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RESUMO

Este trabalho tem por objetivo geral, compreender como que continuou
a se comportar a producao do espaco urbano da cidade de Maraba-PA
apo6s a influéncia que exerceu o anuncio de instalacdo do projeto
siderargico da ALPA no ano de 2008. Através disso, foi buscado
analisar como que comportou a dinamica imobilidria de Marab4 a
partir de 2014 (p6s-ALPA), correlacionando agentes hegemonicos,
preco da terra e expansao urbana, para assim avaliar como a dindmica
imobilidria tem influenciado na producdo do espaco urbano. A partir
da elaboracdo de um banco de dados sobre os pregos da terra urbana,
cuja principal fonte foram os antncios disponibilizados na plataforma
OLX no ano de 2019, analisamos a distribuicao espacial dos antincios
e elaboramos o mapeamento dos precos, além de correlacionar tais
dados com a expansao urbana ocorrida entre 2014 e 2019, bem como
com a dinamica de criacao de novos empreendimentos imobiliarios. A
Com tais informacoes produzidas, conseguimos observar que ha uma
tendéncia de valorizacao da terra urbana nas areas ja consolidadas da
cidade e que os condominios fechados se destacam como areas
construidas de maior valor, mesmo em area de expansao urbana,
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produzindo uma periferia com novos contetidos na cidade, marcada
pela seletividade espacial.

PALAVRAS-CHAVE: Preco da Terra; Seletividade Espacial;
Mercado Imobiliario; Periferias.

ABSTRACT

The general objective of this work is to understand how the production
of the urban space in the city of Maraba-PA continued to behave after
the influence exerted by the announcement of the installation of the
ALPA steel project in 2008. Through this, it was sought to analyze how
Maraba's real estate dynamics behaved from 2014 (post-ALPA),
correlating hegemonic agents, land prices and urban expansion, in
order to assess how real estate dynamics has influenced the production
of urban space. Based on the creation of a database on urban land
prices, whose main source was the ads made available on the OLX
platform in 2019, we analyzed the spatial distribution of ads and
prepared the mapping of prices, in addition to correlating such data
with the urban expansion that took place between 2014 and 2019, as
well as the dynamics of creating new real estate developments. A With
such information produced, we were able to observe that there is a
tendency of valorization of the urban land in the already consolidated
areas of the city and that the closed condominiums stand out as built
areas of greater value, even in the area of urban expansion, producing
a periphery with new contents in the city, marked by spatial selectivity

KEYWORDS: Land Price; Spatial Selectivity; Real estate market;
outskirts.
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INTRODUCAO

Durante as primeiras décadas do século XXI tem se debatido, sobretudo apos a
crise financeira internacional de 2008, o capitalismo contemporaneo que, para alguns
autores como Carlos (2015) tem se caracterizado pela passagem da predominancia do
capital financeiro sobre o capital industrial, e isto tem causado reflexos na constituicao
da cidade contemporanea, levando ao que a mesma autora chamou de um novo espaco

sob a forma de produto imobiliario.

Esse “novo” momento na constituicio material das cidades, marcado pela
importancia dos produtos imobilidrios, tem tido como consequéncias em diversas
cidades brasileiras a aceleracao do processo de dispersao urbana, cujo estudo também

tem tido mais atencao pelos pesquisadores brasileiros na atualidade.

Fazendo um recorte mais especifico, o presente trabalho demonstra-se de
fundamental importancia para a compreensao do momento atual de reproducao
econdmica do espaco urbano no municipio de Marab4, cidade média localizada na
porcao sudeste do estado do Para (Figura 1), visto que nos ultimos anos,
especificamente a partir do ano de 2008 na qual se foi anunciado a instalacdo do
empreendimento siderargico da ALPA (Acos laminados do Para), a cidade expandiu
seu tecido urbano de modo significativo, com cerca de 35% de aumento da mancha
urbana, entre 2009 e 2013, segundo Souza (2015). Deste modo, no que diz respeito a
producao do espaco urbano, é aquilo que Pedro Abramo (2010) denomina de ‘l6gica de
mercado’. Pode-se perceber que a ‘cidade-mercadoria’ prevaleceu, através da criacao
de diversos empreendimentos imobilidrios que, entretanto, nem sempre se

consolidaram enquanto novas formas de habitar a cidade.

E importante discutir e analisar a producio desse espaco da cidade enquanto
mercadoria, e afirma que, para compreendermos esse processo é necessario além de
entender a transformacdo da terra urbana em mercadoria, ter a compreensao da
relacdo desse fenémeno com o momento politico-econdmico em diferentes escalas,
pois, tais momentos nao apenas influenciam como se estabelecem o preco da terra no
espaco urbano, mas também a quantidade e a forma como esses imdveis serao

comercializados, entre outros fatores.
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Figura 1 - Maraba: Localizacio e vetores de expansdo urbana
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A pesquisa ergue-se também na argumentacao Brandao (2009), segundo ele, a
dinamica imobiliaria, é entendida como processo permanente de producao da cidade,
na sua dimensao material, como ambiente construido herdado do passado, em sua
diversidade de funcoes logicas de apropriacao e uso do solo. E tal diversidade apresenta
uma logica definida: a da valorizagao do capital ou da autodeterminacao dalei do valor,
que é expandir-se ao transformar-se. Portanto, a dinamica imobiliaria tras, em si, os
mesmos fundamentos da interpretacao do capitalismo em geral: ela é instavel, ciclica

e atravessada pelas incertezas que comandam as decisoes de seus agentes.

Neste sentido, de 2013 até o presente momento ha um pequeno ntimero de
pesquisas que deram continuidade a analise das implicacoes do estabelecimento da
chamada l6gica de mercado e de como se deu a insercao urbana dos empreendimentos
imobiliarios privados na cidade de Maraba. De tal forma, o trabalho aqui desenvolvido
objetivou compreender como se deu a dinamica dos negbcios imobilidrios do
municipio a partir de 2014, correlacionando agentes hegemonicos, preco da terra e

expansao urbana de modo que tais elementos permitissem uma analise tanto da
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producao do espaco quanto da dinamica interna da cidade, a partir do preco da terra

urbana.

Para a realizacao do trabalho ora apresentado, para além da revisao teorico-
conceitual que o fundamenta, foram efetuados os seguintes procedimentos

metodologicos,

1) Levantamento do preco do solo urbano: para a criacao desta base de dados,
foi necessaria a coleta de informacOes relativas ao preco do metro quadrado,
construido ou de terra nua, adotando como recorte espacial os bairros de Marabéa e/ou
os loteamentos/empreendimentos imobilidrios (que ndo se configuram legalmente
enquanto bairros). A coleta de dados foi realizada a partir de uma fonte principal de
dados secundarios: A plataforma online OLX. E comum que estudos que busquem
analisar o preco da terra recorram, também, a secao de “Classificados” dos jornais
locais. Em pesquisa prévia realizada para a elaboracao deste trabalho, percebeu-se que
nos ultimos anos tem diminuido, consideravelmente, o nimero de antncios nos
classificados dos jornais de Marab4a, em virtude da disponibilidade gratuita deste tipo
de servico em plataformas online. Por isso, optou-se pela coleta de dados disponiveis
na internet. A coleta de dados foi realizada entre os meses de abril a dezembro de 2019,
sendo que a coleta era feita uma vez na semana, as sextas-feiras. Ao final da coleta de

dados, foi produzido o “Mapa de Precos da Terra Urbana em Maraba”

2) Mapeamento da Expansao Urbana: para a realizacdo deste levantamento,
foram utilizados como referéncia a base de dados ja disponiveis em outras pesquisas
realizadas na cidade de Marab4, destacando aqui o trabalho de Souza (2015). A partir,
entdo, da base cartografica do ano de 2013, foi feito o acompanhamento da expansao
da mancha urbana de Maraba de 2014 a 2019. Para este levantamento foram utilizadas
imagens de satélite disponiveis gratuitamente em softwares e plug-ins como Open
Street Maps, que foram processadas através do programa Qgis. Ao final da coleta dos

dados foi produzido o “Mapa da Expansao Urbana de Maraba — 2014 a 2019”.

3) Atualizacdio da base de dados dos negbcios imobilidrios e agentes
hegemonicos: para a coleta de dados necessaria a realizacao desta tarefa foram
utilizados como fonte os Relatorios Anuais do Conselho Gestor do Plano Diretor
Participativo de Maraba (CGPDP), que foram solicitados junto ao referido 6rgao. A

partir destes relatorios foi possivel acompanhar a dinamica dos nego6cios imobiliarios
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realizados em Maraba de 2014 a 2019, no que diz respeito aqueles empreendimentos

que foram aprovados pelo CGPDP.

DESENVOLVIMENTO

Consideracoes sobre a relacao contemporanea entre mercado imobiliario

e producao do espaco urbano

O século XXI tem sido marcado por importantes transformacoes tanto nas
politicas publicas quanto nas legislacoes brasileiras no campo da habitacdo, cujas
consequéncias se identificam espacialmente na producdo material da cidade. As
referidas alteracoes juridico-politicas vao desde a Lei da Alienacdo Fiduciaria,
passando pelo PAC (Programa de Aceleracao do Crescimento), Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), que proporcionaram uma forte articulagdo entre Estado,
construtoras e capital financeiro na producao imobiliaria brasileira, caracterizando um
momento de “empresariamento da producao da habitacao” (SHIMBO, 2017, p.83),
bem como promoveu uma ampliacao da conotacao dada a terra urbana enquanto um
ativo de valor (MELAZZO, 2015).

Seja pela atuacdo privada propriamente dita ou pelas politicas publicas, como o
PMCMYV, a producao material das cidades na contemporaneidade tem se manifestado
na paisagem urbana, sobretudo, a partir da constituicdo de “descontinuidades no
tecido urbano, pela incorporacdo de novos terrenos ao mercado imobilirio e a
producio da habitacao social, com a construciio de conjuntos habitacionais” (REDON;
SOUZA, 2021, p.157).

A este respeito, Sanfelici (2015) argumenta que a internacionalizacao do
mercado imobiliario brasileiro é uma das principais transformacoes ocorridas desde
0s anos 1990 e que, a partir do século XXI, os fundos de investimento imobiliario
comecam a capturar recursos de investidores do mercado financeiro, entrelacando
mercados de capitais com os circuitos da valorizacao imobiliaria. Sobre tal momento,
Royer (2014, p.45) ira afirmar que o “imobiliario ndo é mais apenas um género de
negbcio, dentre os quais se inclui o negbcio da habitacdo. E uma nova forma de
circulacao e apropriacao da riqueza”.

Ha de se destacar também neste processo o papel atribuido ao capital
incorporador. Para Melazzo (2019), este capital passa a ter uma predominancia

estratégica sobre a propriedade do solo, operando a partir da alianca com outros atores
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hegemoOnicos, como por exemplo os proprietarios fundiarios. Para tal, o capital

incorporador age a partir das seguintes bases:

1) amplo controle da propriedade fundiaria, expresso pela aquisicao de amplos
bancos de terra; 2) comando dos momentos de transformacao da estrutura
interna das cidades, por meio da definicao do que, de quando e onde construir;
3) a capacidade de produzir uma profunda seletividade espacial, por meio da
diferenciacio de espacos residenciais, com a finalidade de amplificar a captura
de rendas fundiarias urbanas (ABREU, 2022, p.343).

Por isso, a analise que se apresenta a seguir ira conectar nao apenas a
distribuicdo espacial do preco do solo urbano, mas esta variavel em relacao a dinamica
da expansdao urbana da cidade de Maraba, em que os diferentes agentes que
colaboraram para a producdo do espaco urbano recente, dotados de interesses
distintos, contribuiram para que houvesse uma expansao territorial da cidade que,
entretanto, ira se reproduzir a partir da valorizacao seletiva de determinados espacos.
Como bem afirmou Melazzo (2019, p.80), a atual dinamica imobilidria “ndo apenas

produz o imével certo, na localizacdo certa, ao preco certo para um publico alvo certo”.

A construcao do banco de dados e a dinamica dos negdcios imobiliarios em
Maraba

A coleta dos dados foi organizada em duas planilhas distintas no programa
EXCEL, na qual, em uma planilha se fazia a coleta dos dados referentes ao preco do
metro quadrado dos terrenos sem construgao, e na outra era feita a coleta referente aos
terrenos na qual se tinha construcao sobre ele (imoveis).

Como ja foi citado anteriormente na metodologia, os dados foram coletados na
plataforma de vendas OLX no ano de 2019. As coletas comecaram no més de abril e se
encerraram no meés de dezembro. Para melhor sistematizacdo dos dados para a
confeccao de graficos, tabelas e do mapa do preco do solo urbano da cidade, foi preciso
dividir a tabela nas seguintes partes: Identificador; Ano; Meés; Endereco;
Bairro/Empreendimento; Tipo de terreno; Metro; Preco; Preco do metro quadrado e o
Codigo do anuncio, que tinha por objetivo evitar a repeticio dos mesmos dados na
coleta de outros andncios.

Para a obtencao da média do preco do metro quadrado de cada terreno/lote
coletado, foi preciso fazer o calculo, na qual se dividia o preco do terreno pelo tamanho

em metros do mesmo. Exemplo: 306,25/105000 = R$ 342,86.
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Segundo Melazzo (2013), o mercado imobiliario é conhecido como lugar
econdmico da valorizacao de capitais especificos, é nele que se realizam as transagoes
de compra e venda de iméveis-edificados ou ndo. No decorrer da organizacao das
planilhas, puderam-se perceber bairros que possuiam um quantitativo maior de
terrenos a venda, do mesmo modo como se pode verificar bairros com disponibilidade
menores de terrenos a venda, assim como foi possivel observar meses em que se obteve
um maior nimero de terrenos a venda e meses com um numero menor. Ao todo,
durante o ano foi possivel coletar informagoes de 272 antncios de terrenos (lotes), e
174 de imoveis prontos (Casas e apartamentos).

A seguir, apresentamos os dados referentes a distribuicao espacial do preco da
terra urbana em Marab4, cuja analise € realizada a partir dos precos dos terrenos e dos

imoveis construidos.

Figura 2: Bairros com o maior quantitativo de antincios de terrenos a venda (2019)
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Figura 3: Bairros com o maior quantitativo de antincios de iméveis prontos a venda (2019)
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Como pode ser observado nos graficos acima, os bairros Belo Horizonte e Cidade
Jardim revezam entre a primeira e segunda posicao de bairros em que mais se teve
anuncios coletados no ano de 2019 tanto na categoria de terrenos quanto na categoria
de imoveis, e o Novo Horizonte se destaca em terceiro em relacdo a quantidade de
anuncios de terrenos.

A partir desses dados ja é possivel perceber um duplo movimento: primeiro, é a
representatividade que os empreendimentos imobiliarios surgidos no periodo “Pos-
ALPA” (SOUZA, 2015) tem perante a oferta de terrenos e imoveis, o que € representado
pelo Cidade Jardim. Vale lembrar que o Loteamento Cidade Jardim foi aprovado pelo
Conselho Gestor do Plano Diretor de Maraba em 2010 e é o maior empreendimento
imobiliario da cidade, com 11.846 lotes.

Por outro lado, como um segundo momento, verifica-se que ainda sao
importantes para o mercado imobiliario local os “bairros tradicionais”, representado
aqui pelo Belo Horizonte. Nesse caso, o embate entre ‘concentracao e dispersao’ parece
ser um elemento importante, pois a proximidade com as areas melhor servidas com
equipamentos e servicos (publicos ou privados), como é o caso do Belo Horizonte, faz
com que estas areas tradicionais ainda sejam atrativas ao mercado imobiliario.

Para melhor entendimento de como os agentes imobiliarios movimentam a

dinamica da cidade, e de como ha esse diferencial de preco e por consequéncia de
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valorizacao do imovel, logo a seguir serao expostos graficos referentes aos bairros de

maior preco do metro quadrado em Maraba.

Figura 4: Bairros com o maior preco do m2 (terrenos) no ano de 2019
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Figura 5: Bairros com o maior pre¢o do metro quadrado construido no ano de 2019
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Conforme visualizado nos graficos anteriores, é entendido que tais bairros

(terreno e construcao) sao os mais valorizados de Maraba por terem o preco mais
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elevado da cidade. Com relacao aos terrenos, é possivel verificar que os precos mais
altos na cidade estao concentrados em bairros dos Nucleos Nova Maraba (Folha 17,
Folha 26, Folha 31 e Folha 32), Cidade Nova (Nova Horizonte) e Maraba Pioneira
(Santa Rosa). Nesse ponto, é interessante perceber que apesar do grande namero de
loteamentos surgidos em Maraba na tltima década, os lotes mais valorizados sao
aqueles existentes em areas consolidadas da cidade, como o grafico anterior apresenta.
As Folhas 17, 26, 31 e 32 sao bairros importantes da Nova Maraba, que concentram
atividades e servicos nesse ntcleo.

Na Folha 17, por exemplo, estd localizada a Unidade II da Unifesspa
(Universidade Federal do Sul e Sudeste do Para) e as Folhas 26, 31 e 32 sdo cortadas
pela Avenida VP-8, principal via comercial do nicleo Nova Maraba. Além disso, as
Folhas 26, 32 e o bairro Novo Horizonte sdo as dreas com maior renda per capita de
Maraba conforme Souza (2015). Esses fatores explicam por que, apesar do expressivo
crescimento da cidade na ultima década, as areas “tradicionais” sdo ainda as mais
valorizadas, no que diz respeito ao preco dos terrenos vagos.

Em contraposicao, temos os bairros com a média do metro quadrado, com os
menores precos da cidade (terrenos), sendo eles: Laranjeiras com R$ 57,00; bairro
Vale do Itacaitinas R$ 68,00; o residencial Morumbi R$ 86,00; Bairro da Paz com R$
87,00 reais; Loteamento Novo Progresso com R$ 96,00; e bairro Filadélfia com R$
103,00. Nesse caso, é possivel verificar que os menores precos sao os dos terrenos
localizados em bairros periféricos do nucleo Cidade Nova (Laranjeiras, Vale do
Itacaitinas, Bairro da Paz e Filadélfia), que margeiam o rio Itacaiinas (exceto o
Laranjeiras) e sao classificados pelo IBGE como “Aglomerados Subnormais” (Bairro
da Paz, Filadélfia). No caso do Morumbi e do Novo Progresso, sao loteamentos mais
antigos, que surgiram com infraestrutura de qualidade inferior a alguns dos novos
empreendimentos imobiliarios (por exemplo, o Morumbi possuia algumas vias sem
asfaltamento).

A respeito dos imo6veis construidos, se destacam os bairros e empreendimentos
localizados nos ntucleos Cidade Nova e Nova Maraba. Nesse caso, ha uma
particularidade interessante, que € a valorizacao dos condominios fechados, sejam eles
‘novos’ ou ja consolidados. Os dois empreendimentos com precos mais caros do metro
quadrado construido sao, justamente, condominios fechados que existem em Maraba
ha mais de uma década (Condominio Green Village e Solar das Castanheiras), que sao

locais de moradia de uma populagao de alta renda.
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Além destes, também se destacam outros dois condominios surgidos no periodo
“Pbs-Alpa”, que sao o Mirante do Vale e Mirante Village, ambos pertencentes ao
mesmo grupo e localizados no ntcleo Cidade Nova. Entre os “bairros tradicionais”, a
Folha 32 e o Novo Horizonte sao aqueles com maiores precos, justamente em areas
que, segundo Souza (2015), concentravam a maior renda per capita nominal de
Maraba, conforme os dados do Censo de 2010.

Os bairros com as menores médias do metro quadrado das construgoes, onde
cai drasticamente o preco se comparado com o das construcoes de maior valor (grafico
4) sao os bairros: Folha 21 com R$ 234,00; Sao Felix R$ 255,00; bairro Independéncia
com R$ 259,00; e residencial Morumbi com a média de R$ 290,00 reais (OLX, 2019).

Sendo assim, concorda-se com Corréa (1989, p. 29) quando afirma que:

No capitalismo as diferencas sdo muito grandes, e maiores ainda em paises
como, entre outros, os da América Latina. A habitacao é um desses bens cujo
acesso € seletivo: parcela enorme da populacido nio tem acesso, quer dizer,
nao possui renda para pagar o aluguel de uma habitacdo decente e, muito
menos, comprar um imoével. Este € um dos mais significativos sintomas de
exclusio [...]

Ou seja, os grupos sociais que moram nos bairros cujo preco do solo é mais
baixo, é a populagdo que nao possui renda suficiente para garantir sua habitacdo, ou
uma habitacdo com acesso aos equipamentos e bens necessarios a uma melhor
qualidade de vida. Corréa (1989) afirma que as possibilidades para esses grupos
habitarem s3o: os corticos, as casas construidas pelos préprios moradores nas
periferias em loteamentos destinados a essas classes sociais, ou como o autor citados,
as favelas.

No caso desses bairros anteriormente citados, verificou-se a presenca de
anincios de venda de imoéveis em residenciais do Programa Minha Casa Minha Vida
Faixa 1 (Residencial Tiradentes), o que nao poderia acontecer, segundo a legislacao, a
menos que o morador tenha feito a quitacdo do imével. Assim como no caso dos
terrenos, os imoveis com precos mais baratos do metro quadrado sdao aqueles
localizados em areas periféricas da cidade, com menor provimento de bens e servicos.
Nesse caso, aparecem bairros dos nucleos Sao Félix e Morada Nova (Tiradentes), que

sao os nucleos mais periféricos de Maraba.
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Figura 6: Bairros com o maior preco médio do m2 dos terrenos, por nicleo (2019)
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Figura 7: Bairros com o maior preco médio do m2 dos imoveis construidos, por nticleo (2019)
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Os graficos anteriores apresentam os precos de terrenos e imoveis, de acordo
com os nucleos urbanos, com os bairros de maiores precos em cada uma dessas areas.
Se compararmos entre os nucleos, novamente se percebe a prevaléncia da Nova

Maraba e da Cidade Nova, com os precos mais elevados na cidade. O nticleo Maraba
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Pioneira tem no bairro Santa Rosa o seu metro quadrado mais caro. Os bairros com
imédveis mais caros dos ntcleos Sao Félix e Morada Nova mostram que seus pregos sao
inferiores se comparados ao restante da cidade. Importante destacar que o nucleo
Maraba Pioneira nao aparece no grafico de construcoes pois nao foram observados
anancios de vendas de imoveis nesse nicleo, no periodo analisado.

Em contraposicao aos bairros mais valorizados por nucleo, se tem os bairros
menos valorizados pelo preco do imovel e do terreno terem o metro quadrado mais
baratos, sao eles: Residencial Tiradentes com 400 reais no nticleo Morada Nova; Folha
21 com 234 reais no nucleo Nova Maraba; Sao Félix 1 com 254 reais no nucleo Sao
Félix; e Bairro independéncia com 259 reais no nticleo Cidade Nova (construcao). E os
bairros com os terrenos mais baratos, sendo eles: Laranjeiras com 54 reais no nuacleo
Cidade Nova; Residencial Morumbi com 86 reais no niicleo Nova Maraba; Loteamento
Novo Progresso com 96 reais no ntucleo Sao Félix; e Loteamento Paris com 105 reais

no nacleo Morada Nova (OLX, 2019).

Figura 8 — Maraba: preco médio do metro quadrado construido, por bairro (2019)
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Elaboragao: FERREIRA JUNIOR, Dionel Barbosa (2020)
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As Figuras 8 e 9 representam a espacializacdo do preco do metro quadrado
(construido e terrenos), conforme discutido anteriormente. Através dos mapas €
possivel confirmar a andlise anteriormente exposta, de que o metro quadrado
construido é mais valorizado nos nuacleos Cidade Nova e Nova Maraba, com destaque
aos condominios fechados (FIGURA 8). Com relacdo aos terrenos, os bairros
tradicionais, sobretudo da Nova Marab4a, possuem os maiores precos (FIGURA 9),
apesar da grande quantidade de novos loteamentos surgidos em Maraba na ultima

década.

Figura 9 — Maraba: preco médio do metro quadrado de terrenos, por bairro (2019)
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Elaboragao: FERREIRA JUNIOR, Dionel Barbosa (2020)

A questao do preco da terra urbana e do metro quadrado construido em Maraba
precisa ser analisada, também, a luz do processo de expansao urbana recente nesta
cidade. Para tal, foi realizada a elaboracdo do mapa de expansao urbana do municipio
de Maraba entre os anos de 2014 e 2019 (FIGURA 10).

Conforme ja dito anteriormente, Souza (2015) destacou que no periodo de 2009

a 2013, a mancha urbana de Maraba cresceu 35%. Esse periodo analisado pelo autor
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supracitado corresponde ao momento vivenciado na cidade de expectativa pela

construcao da Acos Laminados do Para (ALPA), que acabou por ndo se concretizar.

Figura 10: Expansao urbana do municipio de Maraba entre os anos de 2014 a 2019

sree e e w heew e w

»

®

Legenda

[ Municipio de Marabd
[ Perimetro Urbano
[ Mancha Urbana (2014)
B Mancha Urbana (2019)

e w
e .

SISTENA 34 COORDENADAS UTH
EPAG 33632, MRGAS 2000 | TONA 238
FONTE: LANDSAY, 2014 LASRA
DEVELOPMENTIEES, 2030, MOE, 2030
ELASORACAO: SOUSA. E0% SOWZA, M. WM, 2028,

_—aew
-

m
e
20
o
p-
D>
=
=
20 M |
rm
Vel
)
™

sivwe e . veew

Elaboracao: FERREIRA JUNIOR, Dionel Barbosa (2020).

Entre os anos de 2008 e 2014, foram aprovados pelo Conselho Gestor do Plano
Diretor de Participativo Maraba (CGPDP) trinta e dois (32) empreendimentos
imobiliarios, entre loteamentos e condominios, apesar de muitos deles nao terem se
efetivado. Conforme o autor, “entre as razoes para tal estd o desaquecimento no
mercado imobilidrio local, em virtude do projeto ALPA nao ter se efetivado,
diminuindo as expectativas que haviam sido geradas” (SOUZA, 2015, p.153).

Entre 2014 e 2019 a expansao da mancha urbana, apesar de ter ocorrido, nao
manteve o mesmo ritmo de crescimento apresentado anteriormente. Nesse periodo
mais recente, a mancha cresceu 16%, o que demonstra um ritmo menor de
crescimento. Um dos fatores que pode explicar essa desaceleracdo é justamente a
queda vertiginosa do namero de empreendimentos imobiliarios lan¢ados no periodo
recente. Enquanto entre 2008-2014 foram 32 empreendimentos aprovados pelo

CGPDP, entre 2015 e 2019 foram apenas 6, dos quais 5 se concretizaram, conforme
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dados levantados em pesquisa de campo junto a Secretaria Municipal de Planejamento
(SEPLAN), a qual se vincula ao CGPDP.

No periodo de 2014 a 2019, as areas onde foi possivel observar uma expansao
da mancha urbana se destacam o crescimento nas proximidades dos rios Tocantins e
Itacaiinas, justamente em areas que sdo, em grande parte, consideradas como
Aglomerados Subnormais e com os precos da terra urbana mais baratos. Redén e Souza
(2021, p.156), ao analisarem os vetores de expansao urbana de Maraba, destacaram
que o numero de Aglomerados Subnormais aumentou na cidade entre 2010 e 2019,
“evidenciando a permanéncia e a ampliacao dessa forma de se produzir o espaco
urbano em Maraba”.

Por outro lado, outros pontos que se destacam nesse periodo estao relacionados
ao crescimento das areas edificadas em areas anteriormente ja urbanizadas (como os
loteamentos privados) e dos poucos empreendimentos privados surgidos, sobretudo
no vetor leste de expansao urbana. A este respeito, a analise realizada por Redon e
Souza (2021) é bastante interessante e ajuda a esclarecer a relacao entre a distribuicao
espacial da terra urbana e a expansao urbana.

Para os autores supracitados, ha uma clara diferenciacao entre os vetores de
expansao urbana, onde tem o rio Tocantins como um divisor. Na margem direita do
rio, no vetor norte de expansao, concentraram-se os empreendimentos para as classes
médias e baixas, além da Faixa 1 do PMCMV. J4 na margem esquerda, estdo os
empreendimentos voltados as classes média e alta, sobretudo concentrados ao longo
da rodovia Transamazonica. Nesse sentido, uma nova periferia acaba se produzindo na
cidade de Maraba: “O que é novo é a periferizacao dos loteamentos dirigidos as
camadas de faixas mais elevadas, gerando nao s6 grandes vazios para serem
valorizados em extensoes posteriores, mas também periferias distantes das anteriores
(REDON; SOUZA, 2021, p.175).

CONSIDERACOES FINAIS

A sistematizacao e organizacao da pesquisa, possibilitou o contato tedrico para
o entendimento da realidade da urbanizacao das cidades contemporaneas, pois tal
tema tornou-se novamente relevante no momento atual da realidade brasileira apo6s a
crise financeira internacional de 2008, na qual havendo um recorte para a cidade de

Marab4, no sudeste paraense, que também sofreu impactos, percebeu-se a importancia
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para a compreensao do atual momento da urbanizacdo, podendo ajudar no
entendimento de outros processos que possam estar ocorrendo na cidade, como a
fragmentacao socioespacial.

Através do que ja foi coletado no decorrer da pesquisa e exposto neste trabalho,
foi possivel compreender a influéncia que os agentes hegemonicos desempenham
sobre a cidade a partir da dindmica do mercado fundiario e imobilidrio, onde tal 16gica
exerce uma forte relacdo com o preco da terra e dos imoveis edificados em conjunto
com a expansao urbana no municipio de Maraba. Sendo assim, foi possivel identificar
que a exclusdo socioespacial esta presente quando nos referimos aos espacos na cidade
em que se encontram com valores baixos dos imoveis e dos terrenos, e dos espacos em
que o preco dos mesmos se encontram com um valor mais alto (incluido
majoritariamente os empreendimentos imobilidrios), nessa logica os grupos sociais
estdo claramente divididos entre os excluidos e os inseridos na légica do capital
imobiliario presente em Maraba.

Conforme Melazzo (2019, p.79) “as rendas fundiarias urbanas expressam,
através da forma do preco, as caracteristicas especificas de uma dada porcao de
terreno, seus usos possiveis, relacionados as camadas sociais com poder de compra
para adquiri-la”. Nesse sentido, a avaliacao sobre o preco da terra urbana e dos imoveis
construidos em Maraba, no permitiu considerar:

a) Apesar do expressivo crescimento urbano de Maraba, desde 2008, as
areas anteriormente ja existentes na cidade sao aquelas que concentram os maiores
precos, com relacdo aos terrenos. A disponibilidade de terrenos é grande nas areas
novas da cidade, tanto é que o loteamento Cidade Jardim é aquele com maior
quantidade de antuncios no periodo analisado. Entretanto, a ‘raridade’ de terrenos
proximos as areas que concentram as ofertas de comércio e servigos faz com que os
precos sejam mais elevados nas areas tradicionais da cidade, como a Folha 17, Folha
31, entre outros bairros.

b) os imoveis construidos apresentam uma situacao relativamente parecida
com os terrenos, mas com algumas singularidades. O que se mantém é a importancia
das areas anteriormente ja existentes, antes do periodo de expansao urbana ter se
iniciado. Os condominios Green Village, Solar das Castanheiras e os bairros Folha 32
e Belo Horizonte ja existiam antes de 2008. Por outro lado, vé-se a importancia que os
condominios fechados assumem na valorizacao do preco da terra urbana. Das sete

localidades com precos mais altos, quatro delas sdo condominios fechados, inclusive
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surgidos no periodo recente de expansao urbana (P6s-ALPA), que ¢é o caso do Mirante
Village e Mirante do Vale.

c) os nucleos Cidade Nova e Nova Maraba sao aqueles que apresentam os
maiores precos do metro quadrado da terra urbana, seja ela nua ou construida. Em
contrapartida, vé-se que a Maraba Pioneira, nticleo inicial da cidade, nao possui uma
dinamica imobilidria significativa, aja vista suas condi¢des ambientais, que impedem
a expansao do referido niicleo. Ja os nucleos Sao Félix e Morada Nova, mais distantes
das principais centralidades de Maraba, sao aqueles que apresentam os menores
precos, mesmo tendo sido locais de expansao urbana no periodo recente. Nesse
sentido, a Cidade Nova e a Nova Maraba exemplificam bem a “seletividade” que

algumas areas oferecem em fung¢ao de seu preco.

REFERENCIAS

ABRAMO, Pedro. O mercado informal e a producdo da segregacdo espacial na
América: a cidade COM-FUSA informal. In: LEAL, S.; LACERDA, N. (Org.). Novos
padroes de acumulacdao urbana na producao do habitat: olhares cruzados Brasil-
Franca. Recife: Ed. Universitaria UFPE, 2010. p. 211-240.

ABREU, Marlon Altavini. Capital incorporador, producao habitacional e as
transformacoes recentes na dindmica imobilidria em cidades médias. In: CALIXTO,
M.J.M.S.; MAIA, D.S.; SPINELLI, J. (orgs.). Desigualdades socioespaciais, dinamica
imobiliaria e o Programa Minha Casa Minha Vida em cidades médias brasileiras.
Rio de Janeiro: Consequéncia, 2022, p.343-368.

BRANDADO, Carlos. O necessario didlogo entre a economia politica do desenvolvimento
e a geografia critica em momento de crise estrutural do capitalismo. In: ENCONTRO
NACIONAL DE ECONOMIA POLITICA, 14., 2009, Sao Paulo. Anais [...] Nitero6i: SEP,
20009, p. 1-23.

CARLOS, Ana Fani. Crise Urbana. Sao Paulo: Contexto, 2015.

CORREA, Roberto Lobato. O espaco urbano. Sao Paulo: Atica,/1989.
OLX. Regiao de Maraba. Disponivel em: https://olx.com.br. Ultimo acesso em: 11 de
dez. 2019.

MELAZZO, Everaldo. Terra urbana e dinamica imobiliaria: elementos para uma
interpretacao critica no Brasil. Semestre Economico [online], v.22, n.50, p. 71-86, jan.-
mar. 2019.

MELAZZO, Everaldo. InteracOes, combinacbes e sinergias: producdo do espaco
urbano, dinamicas imobilidrias e o programa minha casa minha vida em cidades
meédias brasileiras. In: BELLET, C. et al. (org.). Urbanizacdo, producdo e consumo em



AN
QC‘" OBSERVATORIUM: Revista Eletronica de Geografia, v. 14, p.557-576. 2023 576

cidades médias/intermediarias. Presidente Prudente: UNESP; Lleida: Edicions de la
Universidad de Lleida, 2015, p.373-396.

REDON, Sérgio Moreno; SOUZA, Marcus Vinicius Mariano. Os novos vetores da
producio do espaco urbano em Maraba-PA. In: CALIXTO, M.J.M.S.; REDON, S.M.
(orgs.). O programa Minha Casa Minha Vida e seus desdobramentos socioespaciais:
os novos vetores da producao do espaco em cidades médias brasileiras. Porto Alegre:
TotalBooks, 2021, p. 147-182.

ROYER, Luciana. Financeirizacdo da politica habitacional: limites e perspectivas. Sao
Paulo: Annablume, 2014.

SANFELICI, Daniel. As escalas de acumulacao na producao da cidade. In: CARLOS,
A.F.A.; VOLOCHKO, D.; ALVAREZ, I.P. (orgs.). A cidade como negdcio. Sao Paulo:
Contexto, 2015, p. 121-143.

SOUZA, Marcus Vinicius Mariano. O projeto ALPA e a producado do espaco urbano em
Marabd (PA): a cidade-mercadoria e as desigualdades socioespaciais. 2015. 297 . Tese
(Doutorado em Geografia) — Universidade Federal de Uberlandia, Uberlandia, 2015.



