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1. As politicas federais do século XX e 0 boom imobiliario no sudeste do Para

Desde 2006 estd em formacao uma nova frente de expansao imobiliaria no sudeste
paraense, levada a cabo por incorporadoras, construtoras, proprietarios fundiarios e outros
atores que perceberam nesse processo uma boa oportunidade de “fazer dinheiro”.
Rapidamente, as recém-criadas empresas regionais do setor imobiliario se articularam as
empresas nacionais, e viabilizaram empreendimentos em uma escala até entdo inédita na
regido. Loteamentos, condominios, shoppings centers, hotéis e grandes lojas de varejo foram
erguidos, produzindo enormes extensdes das cidades com ampla participagdo da iniciativa
privada e de diversas fracdes do capital (agrario, comercial, imobilidrio, financeiro) (Cardoso
e Negrao, 2013). Em func¢ao disso, a atual paisagem urbana do sudeste paraense reproduz uma
extraordinaria quantidade de solugdes arquitetdnicas importadas e simplificadas, com pouca
aderéncia as especificidades ambientais e a social diversidade do universo amazonico.

Este novo cenario imobilidrio irrompeu em 2005, com as mudancas institucionais
e aumento do fluxo de recursos viabilizado pelo Estado brasileiro, para fortalecer o setor
imobilidrio no pais e, sobretudo, as empresas imobilidrias de grande porte, até entdo
concentradas no eixo Sul-Sudeste (Fix, 2011; Maricato, 2011). O processo alcangou seu apice
em 2009, com o lancamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) (Royer, 2009),
quando essas empresas difundiram sua agdo por todo o pais, segundo uma rigida gestdo da
producdo massificada, e com expectativa de enorme lucratividade (Shimbo, 2010).

Na esteira desses acontecimentos cidades ndo-metropolitanas, tornaram-se alvos
potenciais para os grandes empreendedores imobilidrios (Melazzo, 2013), como aconteceu
com Maraba e Parauapebas, no sudeste do Parad. Neste caso, dois fatores em particular
atrairam as empresas nacionais: (1) uma lucrativa economia ligada a mineragdo ¢ a

agropecuaria em torno da qual orbitam as duas cidades (Ferreira et al., 2013), particularmente
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impactadas pela atuacio da empresa Vale S/A'; e, (2) a profunda caréncia por provisdo de
infraestrutura e moradia em ambas as cidades, a despeito dos bons resultados econémicos,
argumento utilizado pelo setor publico local e empreendedores imobilidrios para justificar a
contratacdo massiva de conjuntos habitacionais para as classes de baixa e média renda,
compostas majoritariamente por migrantes pobres.

Além disso, embora a atuacdo de construtoras e incorporadoras de grande porte
em Maraba e Parauapebas seja um fato relativamente recente, as estratégias deste segmento
aderiram inteiramente aos interesses dos grupos de poder politico e econdmico da regido,
sobretudo, a classe de proprietarios fundiarios e dos grandes empresarios locais,
impulsionando-os a se tornarem verdadeiros players do setor imobilidrio regional. Este
cenario, marcado pela entrada do capital imobiliario nacional, rdpida coalizdo entre atores
locais e externos ¢ intensa transformacao do ambiente construido e natural, no sudeste
paraense foi, na verdade, uma construcdo de décadas (embora esse ndo fosse o objetivo
principal), marcadamente associada as a¢des deslanchadas pelo governo federal na Amazdnia
durante a segunda metade do século XX.

O processo de integracdo econdmica e territorial da regido ao restante do pais,
apoiado no projeto nacional-desenvolvimentista do regime militar, teve ampla repercussao
sobre o processo de urbanizagdo (Leitdo, 2009) e sobre a forma de apropriagdo do territorio
amazonico (Tourinho, 1991), fundamentando as bases para as transformacdes recentes no
espaco urbano do sudeste paraense. Este artigo busca identificar possiveis conexdes entre os
desdobramentos da interveng¢do governamental no territério amazonico a partir de 1960, em
particular no sudeste paraense, e a recente criagdo de uma nova frente imobiliaria nas cidades
de Maraba e Parauapebas. E o mais importante, nossa hipotese ¢ de que, ao contrario da
expectativa, ndo foram as incorporadoras nacionais as grandes protagonistas deste boom
imobilidrio e, sim os proprietarios fundidrios e empresarios regionais, os quais detém o

influente tripé: poder econdomico, politico e a terra.

2. Do burgo do Itacaiunas as politicas de integracio e ocupacio da Amazoénia.

2.1.Maraba pré-1960: a cidade ribeirinha

! Umas das empresas mais lucrativas do pais, ver “As 10 empresas mais lucrativas das Américas”, Revista Exame, Tatiana
Vaz, 21/03/2012.
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A localizagdo estratégica de Maraba® na confluéncia do rio Tocantins com o
Itacaitinas (ver‘Figura 1), em um territério de grande diversidade ecologica e geografica, foi a
base de uma economia sustentada durante décadas pela exploracdo e exportagcdo de recursos
naturais, escoada através dos rios (Browder e Godfrey, 2006; Cardoso e Lima, 2006).

RIO ITACAIUNAS

Figura 1 — Mapa do municipio de Maraba/PA.
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Fonte: Labcam/Fau-Ufpa (2013), a partir dos dados do IBGE (2010).

Os ciclos produtivos do caucho, da castanha e do diamante, transformaram a
cidade num importante entreposto comercial € no nicleo urbano com melhor infraestrutura
fisica do sudeste paraense. Durante esse processo houve a formagdo de uma elite politica e
econdmica de base mercantil, constituida por membros das casas exportadoras e comerciantes
locais associados ao sistema de aviamento® (Vicentini, 2004). Mais tarde, esses mesmos
atores se beneficiaram com aquisicdo de terras publicas para exploragdo extrativa, através da
concessao de titulos e aforamentos pelo poder publico estadual e municipal, e se firmaram
como grupos de poder local através da atividade mercantil e do controle fundiario (Tourinho,
1991).

A partir da década de 1940, o excedente do capital mercantil, anteriormente

direcionado para o extrativismo, passou a ser investido na pecuaria € na compra de terras

2 Até 1988, o territério de Maraba abrangia os atuais municipios de Parauapebas ¢ de Canad dos Carajas. A vila de
Parauapebas tornou-se municipio a partir da Lei Estadual n® 5.443/88, em fungéo do seu crescimento populacional e urbano
extraordinario e da pressdo de grupos econdmicos ligados a dindmica da mineragdo na Serra dos Carajés.

? Mecanismo de comercializagdo baseado no financiamento dos meios de produgdo ¢ de vida do trabalhador (“aviado™)
(Corréa, 1980), pago através da produgdo extrativa ao credor (“aviador”), configurando um processo de acumulagio primitiva
fundamentado em praticas coercitivas: o “aviado” era explorado “até sua tolerancia fisica e seu excedente era apropriado pela
rede de aviadores ou pelo governo” (Vicentini, 2004, p.84). O sistema aviamento comumente empregado na exploragdo da
borracha, também mediou, em Maraba, o extrativismo da castanha (Tourinho, 1991).

3
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urbanas e peri-urbanas, o ponto de partida para a formagcdo de um mercado de terras
especulativo e de uma estrutura espacial desigual em Maraba, caracterizada pela segregacao
urbana, acesso desigual a servicos de infraestrutura urbana e por uma flutuagdo populacional
entre os mais pobres, associada a dificuldade dessa populagdo em se manter no niicleo urbano
em fungdo do elevado preco da terra.

Até o fim da década de 1950, Maraba manteve caracteristicas tipicas da cidade
ribeirinha: um padrio de ocupacdo associado aos rios, vinculado a uma economia de base
mercantil e a atividades extrativistas lideradas por uma elite local. No ambito urbano, houve
pouca alteracdo na forma e no modo de apropriacdo do espago urbano, embora Maraba ja
manifestasse algumas caracteristicas da cidade capitalista, associadas a formac¢dao de um
mercado de terra urbana especulativo, com implica¢des diretas sobre o espago urbano (ex.

valorizacdo das areas centrais, fragmentagao do tecido urbano, segregacao espacial).

2.2. As politicas federais dos anos 1960 e as transformagoes do territorio amazonico

Ainda na década de 1950, foram iniciadas as primeiras agdes para integragao
econdmica e territorial da Amazonia ao centro-sul do pais, na tentativa de articular os
mercados internos e facilitar a entrada de capital estrangeiro na regido, sob a égide do
nacional-desenvolvimentismo. O plano de integragdo territorial de matriz rodoviaria, iniciado
com a constru¢ao da Belém-Brasilia (BR-010) e a concessdo de créditos para o incremento da
pecudria e da agricultura, foram os primeiros passos para o estabelecimento de uma nova
forma de apropriagdo do territorio amazdnico, baseada num paradigma de desenvolvimento
que adotou o planejamento regional e a racionalidade urbano-industrial como vias de
modernizacgdo (Costa, 2009; Cardoso e Negrao, 2013).

Nas décadas seguintes, durante a vigéncia do regime militar, foi intensificada a
estratégia de expansdo capitalista, com o apoio do Estado através do planejamento autoritario
e centralizado. Isso significou a transformacao efetiva da Amazonia em “fronteira do capital”
(Correa, 1987, p. 57), embora oficialmente o Estado concentrasse seu discurso na promog¢ao
do desenvolvimento regional e da ocupagdo do territério (Corréa, 1987). Neste contexto,

coube ao governo federal viabilizar os investimentos em infraestrutura logistica, além de um
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conjunto de planos e acdes para efetivacdo do amplo projeto de desenvolvimento nacional

(Leitdo, 2009)*.

Figura 2 - Eixos estratégicos de ocupagﬁo da Amazonia brasileira.

\ Bchm

Tramﬂmammm

I’cnodo Direcio
dominante

=) 1500-1960 -

“‘?l”ﬂ'“‘l.-"uﬂ \_/

Anos 960

¢

\
l

3

/
\—QM/ | Ao
SHT2008 | L .

T
m—p Aros 1970 LN
T

Fonte: Stella, 2009, apud Cardoso, 2011, p. 121.

Na Amazonia, essa logistica foi estabelecida com a abertura das rodovias e de
estradas vicinais. As principais obras viarias foram a BR-230 (Transamazoénica), BR-163
(Santarém-Cuiabd) e BR-364 (em dire¢do a Porto Velho/RO), além da conclusdo da BR-010
(Belém-Brasilia)’. A integracdo da malha viaria norte-sul cumpria um duplo objetivo em
relacdo a Amazonia, (1) efetivar o papel da regido como mercado consumidor de produtos
industrializados e fornecedor de matérias-primas para o sudeste brasileiro e, a0 mesmo tempo
(2) viabilizar os projetos de colonizagdo ao longo das rodovias coordenados pelo INCRA® ¢ a
implantacdo dos grandes projetos agropecuarios e minerais (Corréa, 1987; Leitao, 2009).

Ainda na década de 1960, o governo federal promoveu uma politica de incentivos
fiscais (Lei n°® 5.174/67), decisiva para a reestruturacdo do espaco regional e urbano da
Amazodnia e, em particular, do sudeste paraense. A chamada “Operagdo Amazonia”, criou a
Superintendéncia de Desenvolvimento da Amazdnia (SUDAM) e o Banco da Amazdnia S/A

(BASA) — respectivamente, o 6rgdo gestor e o agente financeiro, responsaveis pela

* Data desse periodo os Planos nacionais de Ag¢do Econdmica do Governo (PAEG), de Integracdo (PIN) e de
Desenvolvimento (PND I e I), dos quais se desdobraram os programas de incentivo a atividade agropecuaria e a exploragio
mineral na Amazonia, como o Programa de Distribui¢do de Terras (PROTERRA) e o Programa Grande Carajas (PGC),
respectivamente.

5 A construgdo da rodovia Belém-Brasilia foi prevista no Plano de Metas de Juscelino Kubitschek (1956-1961), comegou a
ser construida ainda na década de 1950, e foi concluida em 1964 e, ainda hoje é considerada a principal ligagdo viaria da
regido norte ao restante do pais (Leitdo, 2009).

® Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria (INCRA).
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operacionalizacdo dos incentivos fiscais e crediticios dirigidos a iniciativa privada (Leitdo,
2009):
“Essas medidas criaram as bases institucionais e legais apara a
abertura da fronteira econdmica a penetragdo tanto dos excedentes
populacionais de outras regides do pais, quanto ao capital nacional e

internacional” (Tourinho, 1991, p. 186).

\

A operagdo foi, sobretudo, um extraordinario estimulo a ocupagdo privada da
Amazodnia através da apropriagdo de imensos lotes de terra por pecuaristas, madeireiros,
grileiros, firmas nacionais e estrangeiras do setor financeiro, comercial, de servicos e
exploragdo mineral. A formac¢ao dessa estrutura fundidria marcada pela concentracdo de terras
sob a posse de grupos ligados ao capital industrial-financeiro, com apoio pelo Estado (Emmi,
1999), favoreceu o espraiamento de praticas extensivas e predatorias sobre territorio
amazonico (Costa, 2009), com profundas implicagcdes sobre as formas de apropriacao,
controle e uso do solo rural e urbano (Leitdo, 2009).

Esse processo foi acompanhado pela intensificacdo da imigragdo de camponeses
para Amazonia, resultando no acirramento dos conflitos rurais e no avangco da ocupacio
continental do territdrio e, sobretudo, num prematuro processo de urbanizagdo e formagao de
bairros pobres e periféricos, tanto nas capitais como nos nucleos urbanos as margens das

rodovias de integragdo e colonizacdo ou proximos de grandes projetos (Abelém, 1989).

2.3. Da terra dos castanhais a terra dos incentivos fiscais: o caso do Sudeste do Pard

Em Marab4, até o fim da década de 1960, a elite mercantil ligada aos castanhais
detinha o total controle da terra, base do poder econdomico e poder politico que exerciam sobre
a regido (Tourinho, 1991). No entanto, a abertura da rodovia Transamazonica, a concessdo de
incentivos fiscais a empreendimentos agropecuarios ¢ madeireiros, os projetos de colonizagao
dirigida e os grandes investimentos destinados a exploragdo mineral, introduzidos pelo
governo federal no sudeste do Pard, marcaram o inicio das transformagdes na estrutura
produtiva e na organizagdo social, politica e territorial marabaense, bem como a quebra no
monopolio das familias tradicionais associadas a economia da castanha, até entdo
controladoras do mercado fundiario (Emmi, 1990).

Neste contexto, o Estado foi o principal articulador da expansdo capitalista na
Amazodnia, através de um conjunto de agdes que se estendiam da formulacdo de politicas,

6
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planos e programas ao uso de mecanismos ideoldgicos e praticas repressivas para legitimar o
novo padrdo de ocupacdo e acumulacdo capitalista em vias de implantacdo no sudeste
paraense (Leitdo, 2009; Correa, 1987). Ao apoiar a inser¢do de novas atividades produtivas e
ao eleger Marabd como uma das areas estratégicas para efetivacao do projeto de integragdo e
desenvolvimento regional, o governo federal confrontou diretamente a base de sustentagdo do
poder tradicional: a propriedade da terra (Emmi, 1990).

Os incentivos fiscais e de crédito oferecidos pela SUDAM a projetos
agropecuarios ¢ madeireiros, segundo o modelo empresarial capitalista, promoveram o
declinio da atividade castanheira e o enfraquecimento do poder da antiga elite local, seja pela
introducdo do trabalho assalariado em oposicdo ao sistema de aviamento, baseado na
acumulagdo primitiva, seja pela modificacdo das formas de apropriacdo da terra e, por sua
vez, do proprio significado da propriedade fundidria. A terra perdeu progressivamente a
expressdo de poder que ela possuia para os latifundidrios extrativistas, ligados a uma
economia de base predominante mercantil, a medida que o capital industrial-financeiro
penetrou a regido, introduzindo mudancas na esfera produtiva e nas relagdes de producao
(Corréa, 1987). Segundo Emmi (1990, p. 110), esse processo ficou evidente no sudeste
paraense quando “os novos latifindios [passaram a ser] apropriados pelos grandes bancos
como o Bamerindus em Maraba (...) ou pelas industrias multinacionais como a Volkswagen
em Santana do Araguaia”.

No mesmo periodo, outras importantes ag¢des do governo federal foram
deslanchadas. Em 1970, Maraba foi declarada area de Seguranca Nacional, em fun¢do da
potencial ameaca que a “Guerrilha do Araguaia” representava aos interesses do governo
militar, em particular, a execu¢do do Projeto Grande Carajas (PGC), voltado a exploracdo das
minas de ferro da Serra do Carajas, localizada até entdo no territério marabaense (Tourinho,
1990; Emmi, 1990). O projeto ja havia recebido vultosos investimentos estatais e, também
previa financiamentos estrangeiros, os quais exigiam garantias de estabilidade politico-
econdmica no ambito regional (Leitdo, 2009; Emmi, 1990). A presenca do Estado nacional na
regido acelerou ainda mais a transferéncia do poder politico e econdmico da antiga oligarquia
local, para os novos grupos empresariais que chegavam a regiao.

Em 1980, foi criado o Grupo Executivo das Terras do Araguaia-Tocantins
(GETAT), subordinado ao Conselho de Seguranca Nacional, responsavel por orientar a
questdo fundidria no sudeste do Para. Dentre as iniciativas deste 6rgao destaca-se o projeto de

coloniza¢do Carajas I, II e III, os quais geraram os Centros de Desenvolvimento Regional
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(CEDERE) I, II e III, com o objetivo de subsidiar a oferta de alimentos para o PGC. Nessas
colonias foram assentadas mais de 1.500 familias, oriundas das regides Nordeste, Centro-
Oeste e Sul do Brasil. O CEDERE II (hoje parte de Canaa dos Carajas) chegou a ser uma das
areas mais produtivas do estado, contudo, aos poucos a plantagdo deu lugar a pastagens e a
pequena agricultura foi substituida pela grande propriedade ligada ao agronegdcio, que
caracteriza a atual paisagem rural da regido (Cabral et al., 2011; Cardoso, 2013).

A formacdo das coldnias agricolas vinculadas ao PGC e, sobretudo, a propria
exploragdo da reserva mineral, estimularam a formagao de Parauapebas. Apés a implantagao
da company town de Carajas’, foi construido no sopé do empreendimento o nucleo urbano de
Parauapebas, projetado em 1980, para abrigar 10 mil habitantes, entre trabalhadores
terceirizados e migrantes, e oferecer servigos de apoio ao Projeto Grande Carajas. Em apenas
6 anos sua populagdo ultrapassou a marca dos 20 mil habitantes (Corréa, 1987) e, durante esse
processo, grandes extensdes de terra foram apropriadas por grileiros ou doadas a particulares
pelo poder publico estadual (Vicentini, 2004). Em 1988, o municipio se emancipou de
Marab4d, em fun¢do da intensa dindmica da atividade mineradora e dos desdobramentos por
ela provocados, a saber: intensa transformagdo do ambiente construido e natural, rapida
expansdao da malha urbana, fortes fluxos migratérios e, particularmente, a pressao politica de
grupos econdmicos interessados em obter vantagens diretas e indiretas com a explora¢do dos
recursos naturais daquele territorio.

Em suma, de 1960 a 1980, o sudeste paraense protagonizou profundas
transformagdes coordenadas pelo Estado brasileiro, com forte impacto sobre as formas
ocupagdo do espago e sobre o modo de vida pré-existente. A urbanizacdo foi um fendmeno
inerente ao processo de avanco da fronteira capitalista sobre a Amazonia e, produziu diversos
efeitos sobre as cidades (Becker, 1990). Neste sentido, ¢ possivel observar a clara distingao
entre a cidade amazonica de origem pré-1960 (ex. Marabd) e a cidade pds-1960 (ex.
Parauapebas). Esta ¢ a imagem crua da cidade do capital e, evidencia que no espago da
fronteira, onde as forgas capitalistas podem atuar mais livremente, tanto mais forte sdo os seus
impactos destrutivos sobre a natureza e sobre a vida social (Smith, 1984). O préximo item ¢
uma tentativa de articular as agdes de reestruturacdo do espacgo regional deslanchadas desde os
anos 1960, as recentes transformagdes do espacgo urbano no sudeste paraense e, em particular,

a formagao das novas frentes de expansao imobilidria nas cidades de Maraba e Parauapebas.

" Company Town implantada em 1981, pela Companhia Vale do Rio Doce (CVRD) para abrigar os funcionarios da empresa,
localizada na area de dominio CVRD em um platd proximo a Serra dos Carajas, em Parauapebas/PA.

8
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3. Novos e velhos personagens: a expansao da frente imobiliaria no Sudeste do Para

Desde 2006, as cidades Maraba e Parauapebas, localizadas no sudeste Paraense,
protagonizam uma nova frente de expansdo imobilidria. Este movimento acompanha o
fortalecimento do setor imobiliario no pais, apds as mudangas institucionais € o aumento do
fluxo de recursos viabilizado pelo Estado brasileiro desde 2003 (Maricato, 2011; Fix, 2011).
O processo alcangou seu apice em 2009, com o langamento do PMCMV (Royer, 2009),
quando as empresas imobiliarias nacionais difundiram sua agdo por todo o pais, segundo uma
rigida gestdo da producdo massificada, e com expectativa de enorme lucratividade (Shimbo,
2010; Melazzo, 2013).

Na esteira desses acontecimentos cidades ndo-metropolitanas, tornaram-se alvos
potenciais para os grandes empreendedores imobiliarios (Melazzo, 2013). No caso de Maraba
e Parauapebas, dois fatores em particular atrairam as empresas nacionais: (1) uma lucrativa
economia ligada & mineracdo e agropecuaria em torno da qual orbitam as duas cidades
(Ferreira et al., 2013); (2) e, a profunda caréncia de provisdo de infraestrutura e moradia, a
despeito dos bons resultados econdmicos, argumento utilizado pelo setor publico local e
empreendedores imobilidrios para justificar a contratacdo massiva de conjuntos habitacionais
para as classes de baixa e média renda, compostas majoritariamente por migrantes pobres
(Qualiyfast Construtora, 2014).

Curiosamente as estratégias de mercado das construtoras e incorporadoras
nacionais, cada vez mais subordinadas a logica financeira® (Fix, 2011; Melazzo, 2013),
aderiram inteiramente aos interesses dos grupos empresarias da regido, sobretudo, ligados a
industria agropecuaria, madeireira e a redes de varejo e, nos ultimos anos, os empreendedores
imobilidrios ligados a estes segmentos se tornaram os verdadeiros players do setor imobiliario
regional (Ver Quadro 1 e Quadro 2).

Quadro 1 — Os principais empreendedores imobiliarios atuantes em Parauapebas a partir de 2006.

Empresa Ano* Segmento Abrangéncia Empreendimentos
Residencial Castanheira?
. Residencial Beira Rio
Premium Residencial Ipé
Engenharia 2006 Construcao Nacional ; Dt
Inteligente Unique Shopping Parauape’bas
Estagdo de Tratamento de Agua
Sede da Prefeitura Municipal
WTorre S/A 2007 - Nacional Par'a uapebas L.O teamento
Unique Shopping Parauapebas

8 Desde 2005, diversas empresas imobilidrias ofertaram agdes na bolsa de valores (Bovespa), com implicagdes diretas nas
estratégias de mercado, no padrdo de expansdo, nas caracteristicas da produgdo e¢ nas formas arquitetonicas e urbanas. Ver
Shimbo (2010); Fix (2011); Mendonga e Costa (2011); Maricato (2011); Melazzo (2013).

9
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Loteamento Cidade Jardim I, IT e IIT

Buriti Loteamento Jardim Ipiranga
Empreendimentos | 2008 Incorporagdo Regional Loteamento Jardim Tropical
Imobiliarios Condominio vertical Real Park
Condominio vertical Alta Vista
Nova Bairros i ' Loteamento Nova C'araj as ‘
Planejados 2008 Incorporagdo Regional Loteamentf) comercial Nova Capital
Condominio fechado Vista do Vale
Grupo Lirios Loteamento Parque dos Carajas |
empreendimentos 2008 Construgdo Regional Loteamento Parque dos Carajas 11
imobiliarios Loteamento Amazdnia
CTC Engenharia 2010 Construgdo Regional Residencial Nova Carajas!
Residencial dos Minérios!
HF Engenharia 2010 Construcdo Regional Residencial Vila Nova!
Residencial Rio Verde?

. . . . Loteamento Alvora Villagio
Cipasa Urbanismo | 2013 Incorporagdo Nacional Loteamento Alvora Parauapcbas
Qualyfast 2013 | Construgdo Nacional Residencial Alto Bonit!
Construtora

. . Residencial Amec Ville Jacaranda
Amec Construtora | 2013 Construgao Regional Residencial Amec Ville Castanheira
Mirante Construgdo e
Empreendimentos | 2014 ) ~ Regional Condominio Mirante da Serra
oo incorporagio
Imobiliarios

Fonte: Pesquisa de Campos Urbis (2013); site das construtoras (2014); Prefeitura de Parauapebas (2013). * Ano
de instalagdo em Parauapebas. ! Contratado com recursos do PMCMYV Faixa 1. 2 Contratado com recursos do

PMCMYV Faixa 2.

Atraidas pela dinamica econdmica acelerada da mineragdo, com o sucessivo

aumento nas taxas de exportacdo de minério de ferro e do prego da commodity desde 2003

(Ibram, 2012; Aquidauana News, 2014), a Premium Engenharia e a WTorre S/A foram as

pioneiras entre empresas nacionais de grande porte a lancar empreendimentos imobiliarios no

sudeste do Pard. Conhecido pelo empreendedorismo visionario, Walter Torre Jr., foi quem

idealizou o langamento do primeiro shopping center’ e de um bairro planejado com 12 mil

lotes para os funciondrios da Vale S/A, na cidade de Parauapebas (ver Figura 3).

° Uma parceria entre WTorre S/A, Premium Engenharia ¢ o Grupo Urbia Commercial Properties, empresa especializada no
desenvolvimento e administragdo de empreendimentos comerciais.
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Figura 3 - Da esquerda para direita: Implantacdo do Complexo “Viver Bem Parauapebas”, formado

pelo Unique Shopping e Loteamento Parauapebas da WTorre; perspectiva ilustrativa do Unique

Shopping.

[ s

Fonte: site da Premium Engenharia, 2014.

Quadro 2 - Principais empreendedores imobiliarios atuantes em Maraba

Empresa Ano* Segmento Abrangéncia Empreendimentos
Acua Sant Residencial Paris
gua Santa 2008 Construgao Nacional Loteamento Jardim Imperial
Construtora - - -
Residencial Morumbi
Buriti
Empreendimentos 2008 Incorporagdo Regional Loteamento Cidade Jardim
Imobiliarios
. Loteamento Cidade Jardim
Grupo Leolar 2008 - Regional Edificio Cristal Tower
Construfox Construcio ¢
Construgdo e 2009 . 49 Estadual Condominio Total Ville Maraba?
. incorporagio
Incorporagdo Ltda.
Engetower
Engenharia & Ferreira 2009 'Construc;ao~ © Estadual Condominio Belle Ville Park Maraba
e Lourengo incorporagio
Incorporadora
Prerrpum Engenharia 2009 Construcao Nacional Condominio Ipiranga Ecoville Premium
Inteligente
Deltaville Residencial Castanheira Residence
Empreendimentos 2009 | Construgio Nacional Residencial DeltaPark Maraba
Imobiliarios Loteamento Novo Progresso
Direcional Engenharia | 2009 | Incorporagdo | Nacional Condominio Total Ville Maraba?
Sintese Engenharia 2010 | Construgio Estadual Edificio Cristal Tower
Residencial Vale do Tocantins!
HF Engenharia 2010 Construcao Regional Residencial Tiradentes'
Residencial Magalhies!
CCM Construtora 2012 Construgdo Nacional Residencial Jardim do Edem
Homex Construgdes 2012 'Construc;ao~ © Multinacional | Recanto do Sol?
incorporacio
Mirant Condominio Mirante do Vale
rante Construgdo e . Condominio Mirante Village
Empreendimentos 2013 ) ~ Regional - -
o incorporacao Condominio Mirante Ville
Imobiliarios

Residencial Lago Sul

Fonte: Pesquisa de Campos Projeto Urbis (2013); site das construtoras (2014); Nunes e Cardoso (2013);
AMARAL (2010). * Ano de estabelecimento em Maraba. ' Contratado com recursos do PMCMV Faixa 1. 2
Contratado com recursos do PMCMYV Faixa 2.
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No ano seguinte, impulsionada com o langamento do PMCMV e com a
capitalizag¢do de recursos apos a abertura de capital na bolsa de valores (CARDOSO, 2013), a
Direcional Engenharia estendeu sua atuacdo a regido norte e, langou em Marabd um
empreendimento da linha Total Ville'’, localizado na rodovia Transamazonica, junto a um
complexo de recentes empreendimentos privados, que caracterizam uma nova frente de
expansdo imobilidria do segmento de médio e alto padrdo no municipio (ver Figura 4). O
maior empreendimento do complexo ¢ o loteamento Cidade Jardim, da empresa regional

Buriti empreendimentos, com mais de 7 mil lotes (de uso residencial e comercial).

Figura 4 — Esquema com os novos vetores de expansdo imobiliaria de Maraba/PA.

# ROD. BR-222

L.

LEGENDA

NOVAS FRENTES DE EXPANSAO
Il Cidade Jardim [ Deltapark | O padrio médio/alto
I 7otal Ville Maraba Deltapark Il padrao médio/baixo

[ Mirante do Vale [] mancha urbana O PMCMV Faixa 1

Fonte: Elaboragao propria a partir de pesquisa de campo e informacdes das empresas imobiliarias.

10 Linha da empresa direcionada a média e baixa renda, cujo produto arquitetdnico é composto por “conjuntos de casas e
pequenos prédios, dotados de areas de lazer e outras amenidades™ (Cardoso, 2013, p. 74). Foram langados empreendimentos
deste tipo em 9 estados brasileiros, 4 pertencentes a regido norte (Amapa, Amazonia, Rondonia, Para).
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As empresas imobilidrias nacionais de grande porte apostaram alto no mercado do
sudeste paraense, a Direcional Engenharia formou um banco de terras de aproximadamente 90
ha em Maraba, enquanto a WTorre S/A, em Parauapebas, investiu num terreno de 70 ha'',
Mas ao contrario das expectativas de investimento, seus empreendimentos nessas cidades nao
foram tdo bem sucedidos. A WTorre construiu apenas 20% do Complexo “Viver Bem
Parauapebas” e, apenas em 2013, anunciou a continuidade da obra, ap6s a formacgao de joint-
venture com o grupo HSI Investimentos, controlador da empresa Cipasa Urbanismo, atual
executora do projeto “Viver Bem Parauapebas” (com previsao total de 8.500 unidades, 3.500
a menos que o projeto inicial). No caso da Direcional Engenharia em Marab4, o prejuizo foi
ainda mais significativo. O Total Ville Maraba ocupa apenas 9% da gleba adquirida pela
empresa e, ndo ha previsio de novas etapas'’. J4 a Premium Engenharia, desde 2010 nio
langa novos empreendimentos imobiliarios no sudeste paraense e, atualmente vem executando
obras publicas. Em parceria com a Prefeitura de Parauapebas, construiu a sede da nova
prefeitura, uma estacdo de tratamento de agua e, estd em processo de aprovagdo de novas
licitagdes.

Por outro lado, as recém-criadas empresas regionais: Buriti Empreendimentos'’ ¢
Nova Bairros Planejados'®, cada vez mais ampliam seus dominios pelo sudeste do Para e
outros estados, sobretudo, do eixo centro-oeste (ver Error! Reference source not found.). Juntos,
os empreendimentos imobiliarios produzidos por essas duas empresas representam 30% da

malha urbana atual de Parauapebas'2.

'O valor da area dos terrenos ¢ estimado com base no célculo do software GePath versdo 1.4.6, aplicado ao poligono dos
empreendimentos delimitado através do GoogleEarth 2014.

2 Em entrevista com o gerente da Direcional Engenharia em Maraba, o representante afirmou que hé dificuldade em vender
as unidades construidas, hoje a empresa estuda a possibilidade de negociar seu banco de terras com outros empreendedores
imobilidrios. Ainda segundo o gerente, os principais entraves seriam a tipologia arquitetonica (apartamento de 45 m?; casa de
60 m?) e a forma de financiamento: “o cliente marabaense ndo costuma adquirir imoével em longo prazo, prefere receber
desconto e pagar a vista (...) e, acha mais vantajoso comprar o lote e construir ao seu gosto, do que adquirir o imovel pronto”
(Projeto URBIS, 2013).

1 Criada em 2003, em Redengdo/PA (sudeste paraense), a Buriti Empreendimentos Imobilidrios, possui abrangéncia
regional. Com apenas 10 anos de existéncia ja colocou no mercado 94 mil lotes e pretende langar em breve mais de 220 mil
novos terrenos. Informagdes disponiveis em: http://buritionline.com.br/, acesso em: 24 de maio de 2014.

4 Criada em 2008, em Brasilia/DF, a empresa regional possui um brago imobiliario em Parauapebas: a Nova Carajas
Construtora e Incorporadora. Empresa responsavel pelo Loteamento Nova Carajas, o segundo maior empreendimento
imobilidrio de Parauapebas, com uma éarea de 12 mil m2.
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Figura 5 — Distribuicdo dos empreendimentos das empresas imobilidrios Buriti ¢ Nova Carajas.

Fonte: Buriti Empreendimentos Imobiliarios, 2014; Nova Carajas Construtora e Incorporadora, 2014.

Em Maraba, a Buriti Empreendimentos em parceria com o Grupo Leolar'’, além
de ter lancado o maior empreendimento imobilidrio (privado) da cidade, formou coalisdo com
outros empreendedores (Direcional, Deltaville, Mirante) e, juntos estdo erguendo um novo
distrito a margem da Transamazodnica, adjacente ao novo campus da Universidade Federal do
Sudeste do Para (UNIFESSPA).

O que h4d em comum entre essas duas empresas, além da extraordindria expansao
pelo sudeste paraense, sdo as trajetérias subjacentes a formag¢ao de ambas, conectadas com
atividades econdmicas fortemente estimuladas pelo governo federal, no sudeste paraense
desde a década de 1960, a saber: a industria madeireira e agropecuaria.

A empresa Buriti Empreendimentos ¢ o braco de uma rede que desenvolve
atividades em diversos setores (ver Figura 6), na qual figura o grupo NB (imobiliario,
comunicagdo, varejo, hotelaria), cuja origem estd vinculada a industria de exploragdo
madeireira (em particular, a extracdo de mogno), e a atividade agropecuéria no Sul/Sudeste do
Para'® (Urbis, 2013). Os socios-proprietarios da empresa mantém vinculo direto com o
Centro-Oeste, centro de comando dos diversos arranjos empresariais desta rede, que inclui as

empresas do segmento imobiliario, do agronegocio, comunicacdo, dentre outras.

!5 Fundado em 1984, em Maraba, hoje é um dos principais grupos empresarias da regido, comegou com o varejo e hoje
diversifica seus investimentos em outras atividades (imobiliario, mineragdo, inddstria). Participou da realizagdo do primeiro
Shopping de Maraba, inaugurado em 2013.

16 Ver “Madeira sem lei”, Revista Epoca, Aguinaldo Nogueira, 03/05/2010; “Greenpeace critica exportagdo de mogno
ilegal”, site Greenpeace, 17/02/2002; “Empresario do ano”, blog Otavio Augusto, 22/11/2010.
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Figura 6 - Rede de conexdes da Empresa Buriti Empreendimentos.

Fazenda Agropastoril do Rio Dourado

Fazenda Sangapoitd

Agropecuaria

Indiastria Madereira

Grupo Leolar Varejo

BUTIRI
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS

NB Concessionari

veiculos e ¢

Shopping
Grupo LEOLAR Patio
Maraba

vV ir;: Mi
MSL Empreendimentos |

NBTV/GLOBO Radio Oriente
Jornal Folha de Carajas |

|
1% televisdo local profissional 12 rédio de Redenclo

1° jornal impresso regional

Fonte: Urbis, 2013.

Com perfil semelhante, a Nova Bairros Planejados ¢ uma associac¢ao entre o grupo
mineiro S3o Francisco de Assis (imobiliario, varejo) e o grupo paraense Nova Carajas
Construtora e Incorporadora (ver Figura 7), cujos principais membros sdo originalmente
empresarios do centro-sul, proprietarios de grandes extensdes de terra no sul e sudeste do

Pard, destinadas principalmente a agropecuaria (Urbis, 2013).

Figura 7 - Rede de conexdes da Nova Carajas Construtora e Incorporadora.

FAZENDA SANTA TEREZA S/A (Redencio)

FAZENDA SERRA GRANDE (Parauapebas)

Origem: Brasilia

INDUSTRIA AGROPECUARIA i B #

NOVA BAIRROS
PLANEJADOS

NOVA CARAJAS
CONSTRUTORA E
INCORPORADORS

Grupo Sdo
Francisco de Assis

Rede Bretas - Grupo

Supermercados SFA Malls

Fonte: Urbis, 2013.

Observa-se um forte vinculo entre os principais empreendedores imobiliarios
regionais e as atividades estimuladas pela politica de incentivos fiscais da SUDAM no sudeste
paraense, cujo elo fundamental ¢ a propriedade da terra. Assim como no periodo de dominio
das elites castanheiras, novamente ¢ o poder conferido pela propriedade fundiéria, que tem

permitido o amplo dominio de certos grupos empresarias sobre sudeste do Para, uma poderosa
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rede de conexdes econdmicas e politicas, cujo ponto de partida é o agronegocio e,
posteriormente se estende a investimentos nos segmentos: imobilidrio, hoteleiro, varejista, de
comunicagao, dentre outros; e, combina simultaneamente formas sofisticadas de acumulagao
associadas ao capital industrial-financeiro, com praticas de acumulagdo primitiva e de

espoliagdo, vinculadas ao capital mercantil especulativo (CANO, 2010).

4. Consideracoes finais

O atual cenario do sudeste paraense reafirma a generalizagcdo de Harvey (1973),
de que a urbanizacdo mobiliza, extrai e concentra na cidade quantidades significativas do
excedente socialmente produzido. As novas extensdes de cidade levadas a cabo por
empreendedores imobiliarios nacionais e regionais, no contexto de Maraba e Parauapebas, sao
produtos do excedente oriundo de diversas fracdes do capital. Dessa forma, o ambiente
construido do sudeste paraense tem se consagrado como “fronteira de valorizagdo” dos
capitais agrario, comercial, industrial, financeiro (Fix, 2011, p. 60), um movimento
fortemente impulsionado pela agdo federal no territério amazonico durante a segunda metade
do século XX.

Isso quer dizer, que a despeito da presenga do Estado, a estrutura¢do e expansdo
dessas cidades passou a ser comandada pelo setor privado, gerando uma série de impasses no
ambito urbano (segregacao espacial, valorizagdo da terra, fragmentacao do tecido urbano) sem
perspectivas de resolugdo em curto e médio prazo.

As politicas federais na Amazonia estimularam a formacgdo de uma estrutura
fundidria baseada na grande propriedade voltada a exploracdo de recursos naturais e a
agropecuaria por grupos de empresarias do Centro-Sul do pais. A “evolucdo” bem-sucedida
do ponto de vista econdomico dessas praticas potencializou a agdo de grupos empresarias
ligados ao capital industrial-financeiro na regido e, intensificou o controle fundiario e o poder
econdmico e politico desses grupos, que hoje tem total compreensao das especificidades e das
dindmicas sociais, econdmicas e politicas do territdrio amazonico.

Nas ultimas décadas, quando houve o fortalecimento do setor imobiliario privado
no Brasil, os grupos de empresarios e proprietarios de terras regionais, estavam preparados
para investir no mercado imobiliario regional e, a “formula do sucesso” foi fundamentada a
partir do poder econdmico e politico que esses grupos acumularam com a posse de grandes

extensoes de terra.
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Em fungdo disso, o sudeste paraense tem se constituido como espago marcado
pela exploragdo de seus recursos naturais e por dindmicas de extragdo de riqueza, em
particular, associadas a renda da terra, sem que esses recursos sejam internalizados e
revertidos em proveito de condigdes urbanas e ambientais mais adequadas a populacio.

Em ultima instancia, este ciclo tem agravado as praticas predatorias sobre
ambiente natural e urbano e, reproduzido sistematicamente a desigualdade no espago da
fronteira amazodnica, reiterando a descontinuidade e a incompletude da producao do espaco na

periferia do capitalismo (SANTOS, 1986).
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