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RESUMO:

O surgimento e a evolucdo de um bairro ou loteamento urbano esta estritamente ligado a um
conjunto de processo historicos, econémicos e sociais que o subsidia e o precede. Desta forma,
analisar o contexto do surgimento bem como as variaveis que interferem na sua constituicdo
torna-se um exercicio de olhar para o passado para buscar compreender o presente e o futuro.
Nesse sentido, este artigo visa compreender o movimento histérico de transformacao do solo
de rural para urbano, os processo sociais, 0s sujeitos e as estratégias que abriram caminho para
que o loteamento urbano Cidade Jardim surgisse e se ampliasse ao longo dos mais de 14 anos
de sua existéncia. Foram adotados 0s seguintes procedimentos metodologicos: pesquisa
bibliografica, pesquisa documental, trabalho de campo, com registros fotograficos e realizacéo
de entrevistas, e construcdo de um banco de dados.
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1. INTRODUCAO

A medida que as cidades se expandem, especialmente nas regiées da Amazonia, ha uma
tendéncia marcante de incorporacédo de areas antes predominantemente rurais ao espaco urbano.
Esse processo ndo se limita @ mudanga de status juridico das terras, mas desencadeia uma série
de desdobramentos significativos. Essa expansao acarreta ndo apenas a transformacgéo do uso
do solo de rural para urbano, mas também implica em valorizacdo imobiliaria, fragmentacao
socioespacial, disputas pela posse da terra, alteracdes drasticas na paisagem local, questdes
complexas de direitos de propriedade e a necessidade de regulamentacdo rigorosa do uso do
solo.

Nesse contexto, atualmente, a forma urbana loteamento tem sido uma das formas de
expansdo urbana na Amazonia, principalmente nas duas Gltimas décadas. Sobre os loteamentos
urbanos, para que estes sejam aprovados, eles precisam estar registrados junto ao Cartorio de
Registro de Imdveis do municipio, atestando assim que a area que ira sofrer o parcelamento do
solo possui titularidade. Portanto, o surgimento de um loteamento urbano depende
fundamentalmente de dois processos que se complementam: primeiro, que a area possua
titularidade, e, em segundo lugar, que esteja dentro da area de perimetro urbano, salvo excecao
prevista no art. 49 da Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979, o que ndo € o caso do loteamento

urbano abordado nesta pesquisa.

Ante ao exposto, sera tratado as transformacdes histdricas que viabilizaram a
transformac&o do solo rural em urbano na area onde atualmente esté localizado o loteamento
urbano Cidade Jardim. Sera, portanto, abordado especificamente o processo sécio-historico que
antecedeu a regularizagédo fundiaria do loteamento até a constituicdo de sua titularidade, ou seja,
até o momento em que a area do loteamento passa a estar disponivel no mercado de terras do

municipio de Maraba/PA.

O surgimento e a evolucdo de um bairro ou loteamento urbano esta estritamente ligado
a um conjunto de processo histéricos, econdémicos e sociais que o subsidia e o precede. Desta

forma, analisar o contexto do surgimento bem como as variaveis que interferem na sua
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constituicdo torna-se um exercicio de olhar para o passado para buscar compreender o presente
e o futuro. Nesse sentido, este artigo visa compreender 0 movimento histérico de transformacéo
do solo de rural para urbano, 0s processo sociais, 0s sujeitos e as estratégias que abriram
caminho para que o loteamento urbano Cidade Jardim surgisse e se ampliasse ao longo dos
mais de 14 anos de sua existéncia. Para produzir este trabalho, foram adotados os seguintes
procedimentos metodoldgicos: pesquisa bibliogréafica, pesquisa documental, trabalho de campo

com registros fotograficos, realizagdo de entrevistas e construcdo de um banco de dados.

2. ANTECEDENTES HISTORICOS DA FORMACAO DO LOTEAMENTO
URBANO CIDADE JARDIM EM MARABA/PA

Sobre o0 mercado de terras, Reydon (1992) afirma que a formacdo de um mercado de
terra é entendida como aquele no qual ha titulos de propriedade que sdo passiveis de serem
comercializados pelo conjunto dos agentes econdmicos em troca de dinheiro, isto é, que sdo
passiveis de serem cambiaveis por dinheiro e cujas trocas permitam, eventualmente, auferir
ganhos monetéarios. A area do Loteamento urbano Cidade Jardim € resultado de sucessivas
transformacfes ao longo da histéria agréria recente de Marabd, transformacBes estas que
alteraram profundamente a forma de uso e ocupacdo do solo. Um resgate historico sobre a
ocupac¢do desta area remete a sua inser¢do na por¢ao de terra designada como “Poligono dos

Castanhais” pelo Grupo Executivo de Terras do Araguaia-Tocantins - GETAT.

O poligono dos castanhais diz respeito a porcdo de terras compreendida dentro da sub-
regido sul e sudeste do Pard, da qual Maraba faz parte, onde era predominante a presenca das
castanheiras. Portanto, a relevancia em analisar o poligono dos castanhais ancora-se
especificamente na analise realizada por Monteiro e Silva (2023), os quais realizam a
delimitacdo do espaco constituinte do poligono dos castanhais em respectivas glebas, e para
tanto analisaremos aqui as transformagdes socioespaciais na gleba onde esta localizada o

Loteamento Cidade Jardim, a saber a gleba n® 147. A localizacdo do Loteamento Cidade Jardim
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estd dentro da area que antigamente correspondia a uma serventia publica, a serventia do Landi,
segundo afirma a Comisséo Pastoral Da Terra! (2016)
Em Maraba esses “castanhais do povo” sdo referéncias obrigatorias na memoria
social. Eles foram concedidos de 1920 a 1960, compreendendo uma area total de
29.890 hectares que correspondem as serventias do Landi, Geladinho, Jenipapo e
Alto Bonito. A area da Vila Landi e dos imoéveis que posteriormente iriam constituir
0 "Complexo Landi" sempre foi propriedade do Estado do Par4, na condicdo de
bem puablico dominical (terras devolutas, no periodo de 1891 a 1927) ou bem
publico de uso especial (serventia publica, a partir de 1927). Durante mais de 30
anos a serviddao publica do Landi foi destinada a coleta livre de castanha,

beneficiando os moradores pobres de Maraba e, fundamentalmente, os habitantes
da Vila Landi.

Portanto, ap0s 1927 e durante mais de 30 anos, como bem pontua a autora, a grande
area formada pelas serventias mencionadas acima, da qual faz parte a serventia do Landi,
cumpria uma funcéo social especifica que era a coleta livre de castanha por parte dos moradores.
No entanto, esta realidade, ao longo do tempo, foi transformada, pois interesses econdmicos e
politicos ditariam o ritmo das transformacdes socioespaciais ocorridas nesta area. Ainda sobre
o castanhal Landi, Fetagri? (2016, grifos nossos) chama aten¢io para o fato de que

é um exemplo de como os antigos castanhais publicos foram ilegalmente apropriados
por grandes fazendeiros da regido acobertados pela conivéncia do Governo do Estado.
O que hoje chamam de fazenda Landi, com area de 1.399 hectares, que a prefeitura
municipal de S&o Jodo do Araguaia vendeu no ano de 1985 para a Empresa Miranda
Agropecuéria Limitada, fazia parte de uma area maior de 7.312 hectares que, no ano

de 1927, foi transformada pelo Governo do Estado do Para na serventia publica do
Landi, composta de terras devolutas estaduais, destinada a coleta livre de castanha.

A gleba 147, cortada pelo rio Tauarizinho, corresponde a gleba onde estava localizada
a serventia do Landi, da qual parte do territério foi vendido em 1985, portanto, posterior ao
desmembramento do municipio de Sdo Jodo do Araguaia do municipio de Maraba (o0 que
ocorreu em 29 de dezembro de 1961). Desta forma, parte da gleba ficou sob a jurisdi¢cdo do
municipio de Maraba e parte sob dominio de Sdo Jodo do Araguaia, ja que o limite entre 0s

municipios ocorre proximo ao rio Tauarizinho.

! Disponivel em: https://racismoambiental.net.br/2016/02/01/inoperancia-do-iterpa-provoca-despejo-de-80-
familias-do-antigo-castanhal-landi-no-para/ acessado em: 30/06/2024.

2 Disponivel em: https://www.cptnacional.org.br/index.php/publicacoes/noticias/conflitos-no-campo/3088-
inoperancia-do-iterpa-provoca-despejo-de-80-familias-do-antigo-castanhal-landi-no-para acessado em:
30/06/2024.
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As glebas que correspondiam as serventias Geladinho, Jenipapo e Alto Bonito (152,
154, 150) foram apropriadas para fins de implantacdo de assentamentos de reforma agraria,
enquanto que a gleba correspondente a serventia do Landi, apesar de estar no mapa
caracterizada como &rea destinada a assentamento, ndo consta efetivacdo de uso para esta
finalidade. Sobre este aspecto, 0 que a presente pesquisa pode afirmar € que pelo menos parte
da area que correspondia a gleba do Landi, hoje area do loteamento urbano Cidade Jardim,
esteve de 1951 até 1986 de posse da familia do pecuarista Miguel Gomes da Silva, o qual
detinha a posse das areas que atualmente correspondem ao Loteamento urbano Cidade Jardim
e Residencial Total Ville, conforme trecho da entrevista realizada com o filho do pecuarista, o
senhor Miguel Silva (2022, informacéo verbal):
Papai chegou aqui quarenta e um, pra mil novecentos e cinquenta, por la, cinquenta
e sete ele ja tinha fazenda entdo, dele em mil novecentos e cinquenta. [Sobre se
teve alguém como posseiro da terra antes do pai dele] Eu acredito que ndo, porque
naquela época, é que sé ele mexia com gado aqui, ele fazia derrubado, essas coisas,
a fazenda é pequena, né? Pra gado é pequena, pra moradia é grande, mas pra gado
da uma propriedade pequena, entdo eu acho que ndo tinha ndo. Do lado de ca ele
dividiu pros filhos, ai ficou nove alqueires, nove alqueires pra cada um, nove
alqueires e tal pra cada filho. Papai dividiu. Dividiu aquela area ali. Aquela &rea do
lado de cé. Do lado de cé onde tem aquele ndo tem aqueles edificiozinho, aqueles

prédiozinho. Do Cidade Jardim, essa ja € outra coisa, né? E outra coisa, vendeu pro
Natair, mas os de 14 ele doou os pedacos pros filhos.

Portanto, os fatos narrados acima corroboram com o que afirma Michelotti (2008) que,
em boa parte, as antigas areas de castanhais foram desmatadas para dar lugar as fazendas de
criacdo de bovinos, o que diminuiu consideravelmente a producéo. Ja as terras, algumas foram
desapropriadas pelo Estado para criacdo de projetos de assentamentos. Ou seja, coexistiram 0s
processos de destinacdo de areas dentro do perimetro do poligono dos castanhais para fins de
assentamentos agrarios e a destinacdo de terras para criacdo de gado no periodo decorrido de
1951 a 1970.

Outro fator importante, que tem a ver com a aptid&o agricola do solo, é que o solo onde
se insere o loteamento urbano Cidade Jardim néo guarda aptidao para nenhuma das principais
atividades agricolas da regido. Portanto, o que se pode concluir € que, pelo fato de ndo possuir
aptiddo agricola, a gleba pode ndo ter sido considerada para fins de constituicdo de
assentamentos e que, como a posse da terra onde esta constituido o Loteamento Cidade Jardim

ja existia desde a década de 1950, no caso da area do loteamento Cidade Jardim, por motivos
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que néo serao alcangados por este trabalho, ndo houve interesse do Estado em reintegrar esta
area, ficando esta, portanto, até 1986 de posse da familia do senhor Miguel Gomes da Silva,

como ja fora anteriormente abordado.

Sobre o pecuarista proprietario das terras onde atualmente esta localizado o Loteamento
Cidade Jardim, é importante pontuar que, além da area do loteamento, ele também possuia
propriedades de terras no nucleo Maraba Pioneira. Segundo relato do filho entrevistado (Miguel
Gomes da Silva, 2022), o pai possuia terras na area da Nova Marabéa que foram desapropriadas
pelo governo federal para a construgdo do Ndcleo Nova Maraba. Além disso, ele doou aos
filhos os terrenos onde atualmente estdo localizados os condominios Itacaitinas e Tocantins,
que fazem parte do Residencial Total Ville, demonstrando, portanto, o fendmeno da
concentracdo de terras urbanas nas maos de algumas familias tradicionais em Marab4a, o que
propiciou a formacdo de banco de terras disponiveis para uso pelo setor imobiliario p6s-boom
imobiliario ocorrido em 2008. Em 1986, segundo andlise da cadeia dominial da terra que
constituia fazenda Perseveranca, pode ser confirmado que houve a transmisséo das terras para
0 senhor Natair Macédo Tavares, cuja ocupacao era industrial, e que a transmissao ocorreu na
mesma data do registro do imdvel em cartério, ou seja, 0 que se pode inferir é que o registro do

imovel junto ao cartério deve ter sido realizado com a finalidade de venda imediata das terras.

Assim, a porcao de terra onde hoje se situa o Loteamento Cidade Jardim esteve, por pelo
menos uma década e meia, sob a propriedade da familia do senhor Miguel Gomes da Silva,
nesse periodo sem titulo de propriedade, antes de ser transmitida a familia do senhor Natair
Macédo Tavares. Dito isso, os fatos aqui narrados tentam refazer o processo historico de
constituicdo da area até o ponto em que determinado agente, neste caso o senhor Natair Macédo
Tavares, possui titulo de propriedade, o que lhe garante comercializar e obter lucros por meio
da venda desta terra, ou seja, até 0 momento em que e factivel a utilizacdo desta terra para sua
insercdo no circuito do mercado imobiliario formal. Isso, de fato, ndo ird ocorrer naquele
momento, tendo em vista o contexto da producdo imobiliaria da época, onde a producdo do
espaco urbano ainda girava em torno da consolidacdo do Nucleo Nova Marab4, com forte
intervencdo estatal na producdo do espaco urbano. A entrada da area do Loteamento Cidade
Jardim no circuito imobiliario formal ocorre mais de duas décadas depois, mas esse processo

sera trabalhado de forma mais especifica na secdo a seguir.



3. A INCORPORACAO DO LOTEAMENTO URBANO CIDADE JARDIM AO
CONTEXTO URBANO DO MUNICIPIO DE MARABA-PA E AS PRATICAS
ESPACIAIS DOS PROMOTORES IMOBILIARIOS

O historico de ocupacéo recente da area, onde hoje situa-se o loteamento urbano Cidade
Jardim, relaciona-se com a ocupacao da antiga Vila Lafaiete ou Vila Perseveranca/PRF (alusédo
a Fazenda Perseveranca e a proximidade com o posto da Policia Rodoviaria Federal), fazenda
esta de propriedade do sr. Miguel Gomes da Silva, desde 1986, mais tarde vendida para o sr.
Natair Macedo Tavares, industrial e residente no municipio de Maraba. A Vila Lafaiete,
segundo dados da Sinopse por setores do Censo IBGE (2010), possuia em 2010 uma populagéo
de 160 pessoas. A vila foi parcialmente integrada ao empreendimento Loteamento Cidade
Jardim a partir do ano de 2010, restando atualmente um Unico estabelecimento que data do
periodo de ocupagéo da vila, atualmente um restaurante (Baiucas Bar e Restaurante), que fica
numa regido de entreposto de acesso ao bairro e localizado a margem esquerda da BR-230 em

direcdo a Séo Jodo do Araguaia, logo apds o posto da Policia Rodoviaria Federal.

Ocorre ainda que parte da area onde hoje esta localizado o Loteamento Cidade Jardim
foi ocupada em 2008 pela ocupacdo Nova Alianga. A ocupagéo néo logrou éxito, tendo em vista
que, como ja dito anteriormente, a porcdo de terras que correspondia inicialmente a Fazenda
Perseveranca ja possuia anotacdo de propriedade em cartério desde 1986, sendo que apos a
morte da esposa do senhor Natair Macédo Tavares, 0 mesmo, juntamente com seus filhos,
constitui escritura publica para fins de transmissdo da terra para o senhor Leonildo Borges

Rocha. A transmisséo da terra ocorreu ainda em 08 de janeiro de 2009.

O entdo proprietério Leonildo Borges, proprietario do grupo Leolar, consegue, ainda em
2010, a reintegracdo de posse da &rea, e realiza, em 18 de mar¢o do mesmo ano, a incorporagao
do Loteamento criando assim o empreendimento Loteamento Cidade Jardim Maraba
LTDA/SPE, que passa a sofrer o parcelamento do solo para criacdo de lotes, ainda em 2010.
Sobre a entrada do grupo Leolar no ramo imobiliario, Cardoso, Fernandes e Bastos (2014, p.

16) vao afirmar que



A diversificacdo do Grupo Leolar comecou em 2005, com investimentos no ramo
da industria extrativa mineral. Apés a consolidacdo da rede de varejo no Sul e
Sudeste do Para, a empresa firmou parcerias no setor imobiliario, iniciando com a
construcdo de um novo shopping e, a partir de 2008, com o lancamento de
empreendimentos imobiliarios.

No caso do Loteamento Cidade Jardim, o grupo Leolar firmou parceria com a Buriti
Empreendimentos Imobiliarios, empresa que tem origem na cidade de Redencéo e atualmente
possui empreendimentos em 18 estados brasileiros (Acre, Alagoas, Bahia, Ceara, Espirito
Santos, Goiés, Maranh&o, Mato Grosso, Minas Gerais, Para, Parana, Rio de Janeiro, Rio Grande
do Sul, Ronddnia, Santa Catarina, S&o Paulo, Sergipe e Tocantins), totalizando 64 municipios
de atuacdo, sendo destes 14 municipios paraenses, conforme pode ser observado a seguir no
mapa 1.

Mapa 1 - Mapa de empreendimentos imobiliarios da Buriti Empreendimentos S/A no territério brasileiro.

Produtos imobiliarios da Buriti Empreendimentos no territorio Brasileiro
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E extremamente relevante a atuacio da empresa Buriti Empreendimentos S/A na
implementacéo do empreendimento loteamento Cidade Jardim. Sobre a criagdo do Loteamento
Cidade Jardim, é importante ressaltar que houve uma migragdo de capital do ramo do varejo,
representado pela empresa Leolar, de propriedade do senhor Leonildo Borges, para a aquisi¢éo

da area do loteamento. Portanto, o financiamento é realizado pelo capital privado desta empresa,
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e ha a formacgdo de sociedade entre o senhor Leonildo Borges e os empresarios socios da
Empresa Buriti Empreendimentos S/A, segundo relato da filha de Leonildo Borges, conforme

trecho a seguir:

Marcel Affonso: Quem tomou a iniciativa de propor a parceria na producdo do
loteamento Cidade Jardim?

Andressa Rocha: Os Senhores Moisés e Sidney, socios da Buriti Empreendimentos,
convidaram o Sr Leonildo, do Grupo Leolar, para prospectar um novo ramo de
negdcio para o empresario: o loteamento. A iniciativa foi por parte dos socios da
Buriti, que j& haviam iniciado projeto semelhante de loteamento em outro municipio
(SILVA, 2024, p. 99).

Segundo relata ainda a entrevistada, a empresa Leolar ndo teve participacdo na etapa de
elaboracdo do projeto urbanistico do loteamento Cidade Jardim, ficando a cargo da empresa
Buriti Empreendimentos S/A a contratacdo de empresa especializada para realizar tal tarefa. O
trecho a seguir apresenta a informacéo aqui relatada.

Marcel Afonso: Houve participagdo da Leolar no projeto urbanistico do loteamento?

Andressa Rocha: O projeto urbanistico foi realizado por empresa terceirizada
especializada, contratada & época pelos empresarios (SILVA, 2024, p. 98).

Acerca da participacdo da empresa Leolar na etapa de criacdo da infraestrutura do
loteamento Cidade Jardim, a entrevistada confirma que houve participagéo do pai enquanto

socio na realizacdo desta etapa.

Marcel Affonso: Houve participagdo da Leolar no processo de loteamento e instalagéo
de infraestruturas?

Andressa Rocha: A empresa formada pelos 3 sdcios (Moisés, Sidney e Leonildo) em
conjunto atuou no estudo e realizacdo do loteamento da &rea e instalacdo de
infraestrutura (SILVA, 2024, p. 100).

Indagada sobre a participacdo da empresa Leolar nas vendas dos lotes do loteamento
Cidade Jardim, a entrevistada fez questdo de frisar que ndo, que ndo houve participacdo da

empresa nesta etapa.

Marcel Affonso: A Leolar participou das vendas dos lotes ou essa etapa ficou a cargo
da Buriti?

Andressa Rocha: Outra empresa especializada foi contratada para as vendas dos lotes;
0s empresarios apenas participaram do estudo para definir a tabela de pregos (SILVA,
2024, p. 100).

Sobre a propriedade da area onde atualmente esta localizado o Loteamento Cidade
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Jardim, por muito tempo se especulou a ndo realizacdo da sexta etapa do empreendimento por

pendéncias juridicas entre o grupo Leolar e a Empresa Buriti Empreendimentos S/A. Sobre essa

questdo, a entrevistada afirmou que na data da realizacdo da entrevista o senhor Leonildo

Borges ndo constava mais como proprietario da area do loteamento.

Marcel Afonso: Na cadeia dominial constante no processo judicial de n® 0000126-
87.2009.8.14.0028, o Sr Leonildo ainda figurava como proprietario da terra, houve
alguma alteracdo deste cenario?

Andressa Rocha: Sim; ndo mais consta (SILVA, 2024, p. 100).

Tem-se portanto a caracterizacdo dos promotores imobiliarios que participaram

efetivamente do processo de implantacdo do Loteamento Cidade Jardim, desde a aquisicéo e

incorporacdo da area do empreendimento até a etapa de comercializagdo, iniciada em 2010,

conforme ja abordado aqui neste trabalho. Sobre os promotores imobiliarios, Corréa (1995, p.

19) vai explicar que

Por promotores imobiliérios, entende-se um conjunto de agentes que realizam, parcial
ou totalmente, as seguintes operac¢des: (a) incorporagdo, que é a operacdo-chave da
promocéo imobilidria; o incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de
sua transformac&o em mercadoria, em imével; a localizacdo, o tamanho das unidades
e a qualidade do prédio a ser construido sdo definidos na incorporacdo assim como as
decisdes de quem vai construi-la. a propaganda e a venda das unidades; (b)
financiamento, ou seja, a partir da formacdo, de recursos monetarios provenientes de
pessoas fisicas e juridicas, verifica-se, de acordo com o incorporador, o investimento
visando a compra do terreno e a construcdo do imovel; (c) estudo técnico, realizado
por economistas e arquitetos visando verificar a viabilidade técnica da obra dentro de
parametros definidos anteriormente pelo incorporador e a luz do cédigo de obras; (d)
construgdo ou producdo fisica do imovel, que se verifica pela atuacdo de firmas
especializadas nas mais diversas etapas do processo produtivo; a forca de trabalho esta
vinculada as firmas construtoras; e () comercializagdo ou transformacdo do capital
mercadoria em capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; os corretores, 0s
planejadores de vendas e os profissionais de propaganda sdo 0s responsaveis por esta
operacao.

Para realizar suas operacdes dentro de um determinado espaco especifico, 0s promotores

imobiliarios agem segundo um conjunto de praticas espaciais capazes de os conduzirem aos

seus objetivos individuais. Neste sentido, Corréa (2011, p. 23) afirma que

As praticas espaciais constituem agdes espacialmente localizadas, engendradas por
agentes sociais concretos, visando objetivar seus projetos especificos. Constituem
acles individuais, ndo necessariamente sistematicas e regulares, caracterizadas por
uma escala temporal limitada. A natureza pontual no espago e no tempo estabelece a
distincdo entre prética espacial e processo espacial. Por intermédio desta nogdo é
possivel estudos de casos, envolvendo a agdo de um agente individual sobre uma
pequena area. A singularidade da pratica espacial transforma-se, pela a¢éo sistemaética,
regular e de maior escala temporal, envolvendo uma ampla por¢éo do espago, em
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processo espacial. As praticas espaciais, no entanto, e a semelhanca dos processos
espaciais, sdo meios pelos quais a diferenciacdo socioespacial pode ser alterada,
mantida ou ainda, de modo especifico as praticas espaciais, podem estar sendo
anunciadas alteraces.

Sobre o tema das praticas espaciais, Corréa (2011, p. 2) aponta as seguintes praticas

espaciais do promotores imobiliarios:

i — Seletividade espacial — Esta ¢ a pratica espacial mais geral, comum a todos os tipos
de sociedade, desempenhando papel crucial na diferenciagdo socio-espacial. Trata-se
de pratica efetivada tanto em decisdes locacionais na escala da rede urbana como na
escala do espaco interurbano. A seletividade espacial advem da negociacdo entre
objetivos, possibilidades do agente social especifico e dos interesses e possibilidades
de outros agentes sociais. Repetida sisteméatica e regularmente na mesma &rea
transforma-se em processo de concentracéo espacial. Fertilidade do solo, sitio urbano,
acessibilidade, economias de aglomeracéo, status social elevado, vantagens fiscais,
séo caracteristicas que influenciam na seletividade espacial.
ii — Fragmentacdo—Remembramento espacial — Esta préatica é efetivada visando, de
um lado, criar unidades territoriais menores, passiveis de permitir operacfes mais
rentdveis e, de outro, unidades municipais menores, controladas politicamente por
grupos locais. A fragmentacdo da terra urbana, particularmente na franja rural-urbana,
criando um numero maior de lotes, € uma préatica espacial corrente; efetivada em
certos setores da periferia leva a diferenciacdo sdcioespacial. A concentragdo da
propriedade fundiaria rural ou urbana viabiliza a criacdo de unidades produtivas de
maior dimenséo.
iii — Antecipacdo espacial — Esta préatica é definida pela localizacdo de uma atividade
em local antes que condi¢cBes favoraveis tenham sido satisfeitas. Trata-se da
antecipacdo a criacdo de oferta significativa de matéria-prima ou de mercado
consumidor de dimenséo igual ou superior ao limiar considerado satisfatorio para uma
implantacéo rentavel. E nas zonas de fronteira de povoamento, na franja rural-urbana
ou em eixos de amenidades, onde a urbanizagdo € anunciada, que esta préatica é
adotada. Grandes corporagdes, com multiplas localizagdes, proprietarios fundiérios
urbanos, hotéis integrantes de amplas redes, estdo entre 0s agentes sociais que
realizam esta prética, que se associa em muitos casos, com a transformacéo anterior
da terra em reserva de valor, inscrita numa futura diferenciagéo socioespacial.

Portanto, os promotores imobiliarios atuam segundo praticas espaciais, que segundo
Silva (2021, p. 20) sdo sempre efetivadas individualmente pelos promotores imobiliarios,
visando seus interesses proprios, ou seja, aqueles relacionados a reproducdo do seu préprio
capital, a partir dos investimentos realizados. Exemplificando, no caso da pratica da
seletividade espacial, é fato que os promotores imobiliarios tendem a investir seus capitais ndo
em toda a cidade, mas em areas especificas que oferecem melhores condicGes para a reproducgéo
do seu capital. No caso da area do Loteamento Cidade Jardim, o incorporador pode ter
enxergado na proximidade da area do loteamento com o ndcleo urbano consolidado uma

oportunidade de investimento em uma area que possuia tendéncia a incorporagdo a malha
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urbana, dado o avanco do capital imobiliario naguele momento da histéria do municipio de

Maraba.

Nesse sentido, o incorporador age inicialmente por interesse individual, mas em
segundo momento associa-se a outros promotores imobilidrios que também, agindo segundo
seu interesse individual (a producdo do empreendimento, acdo a qual a empresa ja vinha
realizando em outros municipios), véem na sociedade com o incorporador uma possibilidade
de reproduzirem naquele empreendimento o seu capital. Verifica-se, portanto, que sdo
interesses individuais que convergem para atuarem na promoc¢do de um mesmo

empreendimento, cada um pondo a disposi¢do sua expertise e seu capital especifico.

Segundo Silva (2021, p. 24), "quando a acdo de diversos promotores imobiliarios
converge espacial e temporalmente, tal acdo, especialmente se ocorre em conjunto com a agao
de outros agentes, pode levar a configuracdo de um processo espacial”. Portanto, pode-se dizer
que, no caso do loteamento urbano Cidade Jardim, a atuacdo dos diversos promotores
imobiliarios - como o grupo Leolar, a incorporadora Buriti Empreendimentos S/A, que
implementa a infraestrutura e contrata empresas terceirizadas para a constru¢do do projeto
urbanistico, a Verti Imobiliaria, responsavel pela comercializacdo dos lotes, as empresas do
ramo da construcéo civil, que produzem imoveis para revenda, as corretoras imobiliarias, que
realizam a venda e aluguel de imoveis, e as empresas que vendem material de construcdo, ao
atuarem de maneira sistematica e continua na area do loteamento, contribuem para a formacao
de um processo espacial. Este processo resulta na criacdo de um loteamento, cuja principal

caracteristica é a reproducdo do espaco urbano através da producdo imobiliaria capitalista.

A acdo coordenada desses promotores, junto com a participacdo do poder publico
municipal e de outros agentes (como empresas de servigcos e comércio), podem contribuir para
mudangas significativas no padrdo da producdo imobiliaria de uma determinada area do
municipio. Essa transformacéo ndo é apenas uma série de projetos individuais, mas se configura
em um processo espacial, pois a acdo continua e convergente desses agentes resulta na criagéo
de um novo “bairro” integrado e planejado, que muda significativamente a paisagem urbana e

as dindmicas socioecondmicas e espaciais do municipio.

Outra préatica também presente na producédo do loteamento Cidade Jardim € a antecipagéo
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espacial, pois o incorporador resolve adquirir a area do loteamento mesmo antes desta possuir
as condicdes favoraveis para criacdo do loteamento, haja visto que ndo possuia nenhuma
infraestrutura urbana no momento da aquisicdo e estava relativamente distante do nicleo
urbano consolidado naquele instante. No entanto, a médio prazo a proprietéria fundiaria e a
incorporadora responsavel pela producdo do loteamento criam um empreendimento que vai se
apresentar como atrativo dada as condicdes de infraestrutura da época, pois o loteamento
oferecia agua, solu¢do para esgotamento sanitario, asfalto e iluminagé&o publica, condicGes estas

que, por si s, ja se apresentavam como diferencial para 0 momento em que foi implementado.

Ressalta-se ainda que a doacédo do terreno para Universidade Federal do Para, na época,
que depois serd desmembrada e se tornara Universidade Federal do Sul e Sudeste do Parg,
juntamente com a infraestrutura garantida pelo empreendimento, vao criar as condic@es iniciais
para que possam ser favoraveis os investimentos na aquisi¢do dos lotes no loteamento.

A outra pratica espacial observada no caso do Loteamento Cidade Jardim é a
fragmentacdo-remembramento. A fragmentacdo, que é inerente ao processo de criagcdo de
loteamento, consiste em criar unidades territoriais menores, passiveis de permitir operagdes
mais rentaveis. No caso do Loteamento Urbano Cidade Jardim a préatica da fragmentacao foi
extremamente utilizada e levada a cabo e ao limite. A partir da fragmentacdo do loteamento
inferi-se a hierarquia Loteamento, etapa, quadras e lotes, na qual a menor unidade fragmentada
(o lote) quase ndo é perceptivel, pois no espaco do loteamento o planejamento urbanistico fez
caber 9.567 lotes.

O processo extremado de fragmentacdo espacial demonstra lotes cujo formato é
totalmente irregular, destoando do tamanho e formas dos demais lotes devido ao limite da area
do loteamento com o perimetro urbano. Cabe ressaltar que nestas areas observa-se a presenca
de edificacdes precarias. H4 um tipo de espaco construido nos lotes cujas as dimensdes
visivelmente sdo menores que o padrdo apresentado no restante do Loteamento, devido as
deformidades causadas pelo limites na divisa com o perimetro urbano nas bordas do
empreendimento, bem como nas proximidades das areas de preservacdo permanente.

Tem-se, portanto, aqui apresentado o conjunto das praticas espaciais utilizadas pelos
promotores imobiliarios na implantacéo e execucdo do loteamento urbano Cidade Jardim. Cabe

pontuar que a pratica espacial do remembramento serd abordada mais adiante, na proxima
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secdo, quando forem abordadas as estratégias de vendas de lotes pela empresa/imobiliaria

responsavel pela comercializacdo e marketing de vendas do loteamento urbano Cidade Jardim.

4. AS ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACAO DOS LOTES NO LOTEAMENTO
URBANO CIDADE JARDIM

Para compreender a l6gica pela qual perpassa a producdo imobiliaria no loteamento
urbano Cidade Jardim é preciso ter em mente que ndo ha inclinacdo alguma por parte dos
promotores imobiliarios que implementaram o loteamento em se estabelecer enquanto
empreendimento imobiliario exclusivo para classe social de maior renda. O préprio Sr. Rémulo,
ao avaliar o empreendimento, afirma que ele atende a segmentos de diferentes classes sociais.
Ele descreve como os precos dos terrenos variam de acordo com a localizacéo, sendo mais caros
préximos a rodovia BR-230 e as principais vias de acesso do loteamento, especialmente aquelas
mais proximas da mata e do rio Tauarizinho.

MARCEL: O senhor sabe qual seria o perfil do morador ali do do Cidade Jardim?

ROMULO: Hoje como nods temos terrenos que sdo de sessenta mil até quinhentos mil,
entdo acaba que pega a classe B, C, D, € bem misturado. A parte da quinta etapa que
é aquela parte mais atrés depois da fabrica de vidro ali ja € uma classe mais econdmica,
a medida que vai chegando pra frente proximo da BR ai o perfil socioecondmico ja
vai mudando um pouco a medida que a medida que se aproxima da BR. E essa medida
que vai vindo. Quanto mais perto da BR mais caro. Entdo acaba que as casas ali por
exemplo 14 atras do motel na quatrocentos e dezessete, cento e dezoito, o perfil das
casas é um perfil bem mais classe A, B. Entdo |4 no Cidade Jardim tem tudo e vai
sessenta a quinhentos mil o terreno 14, mas esse de quinhentos mil, seria uma
metragem diferenciada. S&8o os lotes da BR, que sdo o0 que a gente chama de
comerciais, industriais, mas uma rua atras ja tem lote I4 de cento e poucos mil. De um

quarteirdo pro outro muda muito, no mesmo quarteirdo a metade é um preco, a metade
é outro preco, as esquinas sdo outros valores (SILVA, 2024, p. 102).

Para além de reiterar o perfil dos moradores que atualmente habitam o loteamento
Cidade Jardim, claramente em sua fala o Sr. R6mulo aponta para algumas estratégias de
comercializa¢do utilizadas pelo empreendedor para maximizar os lucros sobre a venda dos
terrenos. E realizada uma precificacdo de acordo com a localizacdo das amenidades, sendo a
Unifesspa a de maior relevancia na area do loteamento. Quanto mais préximo a rodovia (BR
230), mais caros se tornam 0s terrenos, assim como aqueles mais proximos das vias principais

de acesso ao loteamento tendem a ter valores maiores. Por outro lado, as areas proximas a mata
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e ao rio Tauarizinho possuem tendéncia a menor valor de venda, conforme foi observado na
fala do s6cio da empresa Buriti Empreendimentos S/A. A area mais proxima ao rio Tauari esta
localizada na quinta etapa do empreendimento, conforme mencionado na entrevista
supracitada é precisamente a mais afastada do acesso a Rodovia, estando localizada no fundo

do loteamento.

De toda forma é importante reforcar a ideia de que a condicdo essencial para possuir
terreno no loteamento Cidade Jardim € inserir-se no circuito imobiliério, cujo atendimento da
demanda por habitacdo ocorre por meio das estratégias de mercado oferecidas pela empresa
Buriti Empreendimentos S/A e, mais recentemente, por outros agentes que também participam
da producdo imobiliaria no loteamento, principalmente as empresas incorporadoras e/ou

construtoras que produzem as unidades habitacionais para venda.

Sobre as estratégias de comercializacdo dos lotes, a empresa Buriti Empreendimentos
S/A terceiriza essa etapa da producdo imobiliaria, a qual é realizada pela empresa Verti Iméveis
Ltda por meio de seus corretores prestadores de servicos. Sobre as estratégias de
comercializacdo podemos citar o financiamento realizado junto a propria Buriti
Empreendimentos, o parcelamento da entrada do lote, parcelamento com condigdes
diferenciadas dependendo da quantidade de parcelas, além das estratégias de marketing
utilizadas na divulgacdo da venda dos terrenos, as quais sempre tém um apelo emocional.
Acrescenta-se ainda o fato de que ha uma preocupacdo em néo divulgar o valor total do lote,
uma vez gue este é consideravelmente superior ao valor praticado no loteamento Delta Park,
localizado na mesma zona de expansdo a poucos metros de distancia do loteamento Cidade
Jardim, do lado oposto a rodovia BR 230.

Ainda sobre as estratégias de divulgacdo dos terrenos no loteamento Cidade Jardim,
uma das estratégias € comercializar terrenos que constituem juncéo de varios lotes para formar
uma quadra dentro do projeto. Este terreno de dimensdes enormes € comercializado a valor
superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), conforme informado em entrevista pelo sr°

Rémulo, sécio da empresa Buriti Empreendimento S/A.

Sobre esta estratégia onde o loteador realiza 0 remembramento dos terrenos para vendé-

los como se fossem um unico lote a um preco mais elevado é conhecida como "aglutinacéo de
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terrenos™ ou "assemblage™ (termo em inglés). Essa pratica € comum no mercado imobiliario e
tem como objetivo aumentar o valor da propriedade combinada, muitas vezes tornando-a mais
atraente para desenvolvedores que buscam terrenos maiores para projetos de construgdo mais
significativos. No caso do Loteamento Cidade Jardim, uma das formas de divulgacdo do
referido terreno tem sido a disponibilizacdo do mesmo para realizacdo de shows musicais de

artistas reconhecidos no cenario nacional.

Outra estratégia também utilizada para venda dos terrenos consiste em criar plano de
vendas estratégicos e especificos para cada perfil de cliente. As construtoras adquirem terrenos
com maior desconto enquanto que o cliente que busca realizar aquisicdo com a finalidade da
construcdo de moradia ndo tem as mesmas condicdes. Essa estratégia foi explicada pelo Sr°

Rémulo, conforme trecho a seguir:

MARCEL: Mas, essas construtoras tém algum tipo de parceria ou vinculo com a Buriti
ou ndo?

ROMULO: N&o. Elas compram o terreno da Buriti. Compram o terreno e fazem as
casas e a Buriti tem algumas pecas de financiamento l4. Para o construtor nds temos
um plano diferenciado. A gente chama de plano construtor. Onde ele tem um desconto
pra quitacdo bem mais interessante do que pra um cliente normal. A gente tem o
cuidado, a Buriti tem um cuidado, e isso é bom até tu ressaltar ai, de que a gente tem
todo o cuidado pra que a finalidade do terreno seja pra esse fim. As vezes tem um
pessoal, que as vezes quer ser espertinho. E muito mais agressivo o desconto. Af eu
vou comprar, vou fazer uma casa pra ser alugada. N&do é esse o beneficio. Entéo,
quando o cara compra é plano construtor. Ai eu tenho que ir 13, eu tiro foto, ele me
traz uma cdpia do contrato que ele fez com o cliente (SILVA, 2024, p. 104).

E importante aqui pontuar que o presente trabalho, por ndo dispor do tempo necessario
para o aprofundamento de cada incorporadora ou construtora, ndo realizara 0 mapeamento do
perfil destas empresas, é apenas pontuado como sendo agentes que participam da producéo do
espaco construido no loteamento Cidade Jardim. E extremamente importante chamar atencéo
para o fato de que a estratégia de venda da Buriti Empreendimentos S/A para as empresas
incorporadoras constituem principal porta de entrada para financiamento imobiliario junto as
instituicOes bancérias e congéneres, pois coloca no mercado um produto pronto, ja elaborado,

e com todas as condicdes legais necessarias para realizacdo do processo de financiamento.

E importante considerar que ndo ha no periodo analisado solucio viavel que buscasse
atender ao deficit habitacional, principalmente da populacdo cuja faixa de renda e pauperizagdo
ndo os permita a inser¢cdo no mercado imobiliario formal. N&o foi implementado no periodo

analisado nenhum programa habitacional voltado para construgdo de habitagcdo de interesse
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social, tal fato pode ser observado na resposta dada pelo Sr° Rdmulo (s6cio da empresa Buriti)
qguando indagado sobre a existéncia de casas construidas no empreendimento pelo Programa
Minha Casa Minha Vida, conforme trecho da entrevista que segue.
MARCEL.: Existe o Minha Casa Minha Vida dentro do Cidade Jardim?
ROMULO: Hoje, Cidade Jardim ndo tem o Minha Casa Minha Vida. No6s
temos, nos trabalhamos com algumas construtoras que sdo construtoras
particulares mesmo, eles compram terreno conosco fazem as casas e vendem
14, ai depende muito do projeto, da linha de financiamento que o cliente se

enquadra, tem Casa verde e amarela, tem outras coisas la que depende do
financiamento do cliente, né? Do perfil do cliente (SILVA, 2024, p. 104).

O que fica latente no processo de producdo imobiliaria do Loteamento Cidade Jardim é
gue ha sempre um retorno as alternativas de financiamento e condic@es ditadas pelo mercado
imobiliério, independentemente da forma de producgéo do espaco construido, nenhuma delas se
constitui fora do circuito imobiliario da producédo capitalista. Restando, portanto, a populacéo

de menor renda ou poder aquisitivo se inserir em uma das formas de financiamento disponiveis.

Cabe ressaltar que mesmo as linhas de financiamento as quais atribuem a mesma faixa
do Programa Minha Casa Minha Vida apresenta-se como opc¢do extremamente cara, ja que a
linha de financiamento que equipara-se a faixa 3 do Programa Minha Casa Minha Vida esta
sendo comercializada a um valor de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais) a unidade
habitacional com perfil de corte de renda atribuido as familias cuja renda total seja de até R$
8.000,00 (oito mil reais). Claramente uma estratégia de utilizar o discurso do perfil de renda do
PMCMV para criar atrativos a comercializacdo das unidades produzidas.

E importante analisar que as estratégias de comercializacio dos terrenos no loteamento
Cidade Jardim incentivaram a aquisi¢do por varios segmentos de classe social. No entanto, é
importante ressaltar que se observa (cabe um estudo mais aprofundado sobre essa questdo) um
processo de endividamento por parte de uma fracdo da populacdo do loteamento que, dadas as
condigdes contratadas, tais como reajuste anual pelo IGPM e outras formas de ajustes que
podem ser aplicadas a depender da quantidade de meses em que foi parcelado o terreno,
apresenta dificuldades para pagar os valores dos lotes a médio e longo prazo. Dentre as varias

reclamacdes, o preco das parcelas figura como uma das principais.

Portanto, o que se pode depreender da andlise realizada aqui acerca das estratégias

utilizadas pela empresa para comercializagéo de lotes é que, mesmo com tantas contradi¢des e
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problemas, elas foram eficazes. Isso se considerarmos por exemplo o contexto de sua
implantacéo, o carater fragmentado do tecido urbano ao qual se liga o loteamento Cidade Jardim
ao contexto urbano da Cidade de Marabé e os problemas historicos vivenciados até hoje pelos
moradores do loteamento, como por exemplo a distancia do nucleo consolidado Nova Marab4,
0 acesso dificultado por entraves histéricos, como os quartéis do exército que tornam lento o
acesso ao Loteamento e demais empreendimentos desta zona, o fato de ter uma unica via de
acesso, que é a rodovia BR-230, o que facilmente se constitui em um caos qualquer problema
ocorrido ao longo desta rodovia no acesso a esta zona de expansao.

Por fim, mesmo diante de tantos problemas, o Loteamento Urbano Cidade Jardim hoje
representa 68% da populacdo da zona leste de expanséo situada as margens da BR-230. Se por
um lado h& possibilidades de ndo terem sido atendidas as expectativas imediatas do loteador
em relacdo ao empreendimento, por outro ndo ha como aferir fracasso, principalmente se
pensarmos que boa parte da infraestrutura do loteamento estd sendo agora implementada,
momento em que, segundo observados nos dados desta pesquisa ja ndo ha tanta disponibilidade

de lotes para serem comercializados nas etapas inicialmente implementadas.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Os resultados da pesquisa indicam que a producdo imobiliaria no loteamento urbano
Cidade Jardim em Maraba/PA reflete a I6gica do mercado capitalista, onde a lucratividade é
priorizada em detrimento da resolugdo do déficit habitacional ou do planejamento urbano

adequado.

Existe uma caracteristica da producdo de loteamentos urbanos que é universal, o carater
predatorio da implantacdo desta forma urbana, a qual avanca sobre grandes areas de terras,
sejam elas conectadas ou ndo aos nucleos urbanos consolidados, o que acaba diminuindo as

possibilidades de acesso a terra urbanizada por parte de parcela da populagdo que ndo possui
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condicdes financeira de adquirir lotes neste tipo de producdo imobiliaria (a producao

capitalista).

E importante ainda pontuar que as cidades na Amazonia tendem a sofrer de forma mais
intensa 0 processo de expansdo via loteamentos urbanos contemporaneamente, primeiro pela
disponibilidade de terras para o crescimento urbano horizontal nessas cidades, segundo pelo
fato de que o fendmeno da ocupacdo da fronteira nas décadas de 70 e 80 e a atuacdo do Estado
no sentido de regularizar essas terras posteriormente permitiu e/ou financiou o surgimento de
imensos banco de terras nestas cidades, as quais encontram-se concentradas nas maos de um
namero reduzido de familias que instituiram o monopélio da propriedade da terra urbana ou do
poder de transformacdo de terra rural em urbana, dada a influéncia que exercem sobre as gestoes

publicas municipais.
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