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APRESENTACAO

Nesse segundo volume da Coletanea — “Conflitos e Convergéncias da
Geografia”,publicado pela Atena Editora, realcamos o compromisso inalienavel para
um debate plural e democratico a partir de diferentes anélises geograficas centradas no
Brasil. Trata-se de vinte e quatro contribuicdes oriundas de quinze estados brasileiros,
0S quais estao vinculados a vinte e uma instituicdo de ensino, pesquisa, extensao e
inovacao. No decorrer desse volume as reflexdes propostas pelos autores retratam
um panorama sobre Geografia Urbana e sua relagdo e interacdo com os Estudos
Ambientais, Geotecnologias e Cartografia e as possibilidades de inclusdo enfatizando
o Ensino de Geografia.

Nesse contexto, as discussoes e proposicoes sobre a urbanizacéo, planejamento e
normatizacao do territdrio, segregacéao socioespacial, uso do espaco publico, seguranga
e inseguranca publica, desigualdades sociais, vulnerabilidade socioambiental,
mobilidade urbana, acidentes de transito, mercado imobiliario, inundagdes e dinédmica
fluvial, permitem inferir a relevancia das pesquisas e seus desdobramentos para
compreensao de diferentes realidades que convergem ao refletirmos sobre os desafios
atuais do planejamento urbano e ambiental no pais, cujo direito a moradia digna e a
cidade sao violados cotidianamente.

Esperamos que as analises publicadas nessa Coletanea propiciem uma leitura
critica e prazerosa, assim como despertem novos e frutiferos debates geograficos que
desvendem os caminhos e descaminhos para compreender a realidade brasileira e
sua indissociavel conexao no bojo da mundializag&o.

Gustavo Henrique Cepolini Ferreira
Montes Claros-MG
Outono de 2019
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CAPITULO 18

NOVAS ESTRATEGIAS DE ATUAQAO DO MERCADO
IMOBILIARIO E PRODUCAO DO ESPACO URBANO

Eliane Aparecida Cabral da Silva
Universidade Federal do Amapa/DFCH

Macapa - Amapa

RESUMO: Este artigo discute aspectos recentes
doprocessode urbanizacdoemMacapa-Amapa,
destacando a producédo de espacos murados
e 0 avanco da expansao urbana em areas
rurais como as atuais estratégias do mercado
imobiliario local. Em termos metodolégicos, a
pesquisa adotou a perspectiva da producao
do espaco urbano. O levantamento dos dados
empiricos foi feito por meio de pesquisa in
loco, bibliografica e documental. Identificou-se
que mais de 28 empreendimentos residenciais
particulares, foram construidos em Macapa
entre 2010 e 2016, e que, parte consideravel
deles estao localizada em terras que eram
rurais, € que, o atual processo de urbanizacao
em Macapa esta enraizado nas novas formas
sob as quais o0 capital passa a aplicar seus
excedentes regiao, valorizando o urbano como
um dos impulsionadores do processo mais
geral de acumulacédo do capital.
PALAVRAS-CHAVE: Mercado
Urbano. Macapa-Amapa.

imobiliario.

ABSTRACT: This article discusses recent
aspects of the urbanization process in Macapa-
Amap4d, highlighting the production of walled
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EM MACAPA-AMAPA

spaces and the advance of urban expansion
in rural areas, such as the current strategies of
the local real estate market. In methodological
terms, the research adopted the perspective of
the production of urban space. Empirical data
were collected through in loco, bibliographical
and documentary research. It was identified that
more than 28 private residential developments
were constructed in Macapa between 2010
and 2016, and that a considerable part of them
is located in rural lands, and that the current
urbanization process in Macapa is rooted in
the new forms under which capital invests
in the region, valuing the urban as one of the
drivers of the more general process of capital
accumulation.
KEYWORDS: Real
Macapa-Amapa.

estate market. Urban.

O presente texto tem como base os
estudos realizados pela autora entre 2013 e
2017 para sua pesquisa doutoral, efetivada no
Programa de Po6s-Graduacdo em Geografia
da Universidade Estadual de Campinas, que
resultou na tese “QUANDO A TERRA AVANCA
COMO MERCADORIA PERDE-SE O VALOR
DE USO NA CIDADE: REGULARIZACAO
FUNDIARIA E A EXPANSAO URBANA NA
CIDADE DE MACAPA — AMAPA”, e para o
projeto de pesquisaregistrado no Departamento

Capitulo 18




de Pesquisa da Universidade Federal do Amapa com o cddigo PIH218 e titulo “A
URBANIZACAO EM MACAPA-AP APOS A ESTADUALIZAGCAO”. Seu objetivo é
problematizar aspectos recentes do processo de urbanizacdo em Macapa-Amapa,
destacando a regularizacao fundiaria e 0 avanco da expansao urbana sobre terras
rurais como atuais estratégias do mercado imobiliario local para garantir o processo
mais geral da acumulagéo do capital.

Em decorréncia das formas de controle e acesso a terra urbana durante o
periodo do Amapa como Territorio Federal (1943 a 1988), realizado especialmente, via
instrumento juridico da posse, destaca-se que, até 2012, 90% dos terrenos urbanos
em Macapa nao eram titulados. Essa condicéo coloca limites na atuacédo do capital,
visto que nem toda terra valorizada pode ser inserida no mercado formal, por nao ter
o titulo de propriedade. Nesse sentindo impde-se 0 avango da expanséo urbano sobre
terras rurais regularizadas, como estratégias do mercado imobiliario para ampliar a
guantidade de terras ideais as necessidades do mercado.

Em termos metodoldgicos a pesquisa adotou a perspectiva da producédo do
espaco urbano, que tem como estratégia um olhar dialético e critico sobre a cidade, de
forma a identificar agentes, processos e contradicdes. Henry Lefebvre e David Harvey
foram as referéncias principais para pensar sobre o urbano, a cidade e os processos
que envolvem sua producédo; nesse sentido, cidade e urbano sdo preferencialmente
entendidos como resultantes de relagbes sociais e o direito a cidade, entre outras
questdes, como dar poténcia ao valor de uso do solo urbano sobre o seu valor de
troca.

A coleta de dados empiricos ocorreu via investigacao de campo, mapeamento
dos principais empreendimentos imobiliarios residenciais e levantamentos em 6rgéos
oficiais, como Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano e Habitacional — SEMUDH, Instituto de Colonizagéo e
Reforma Agraria - INCRA entre outros; e por meio da constru¢cdo de uma cartografia
com a localizacédo de parte dos empreendimentos privados residenciais construidos
em Macapa, entre 2010 e 2016.

Como resultados do trabalho identificou-se que foram construidos mais de 28
empreendimentos residenciais privados em Macapa entre 2010 e 2016, sendo parte,
consideravel deles, localizados em terras que eram rurais, € que o processo atual de
urbanizacdo em Macapa tem raizes nas novas formas sob as quais o capital passa a
aplicar os seus excedentes na regiao, valorizando o urbano como um dos motores do
processo mais geral da acumulacéo.

OS CONDOMINIOS E OS LOTEAMENTOS FECHADOS COMO NOVOS PRODUTOS
DO MERCADO IMOBILIARIO

O Mapa 1 demonstra a distribuicdo espacial dos empreendimentos residéncias
publicos e privados, construidos entre 2010 e 2016 em Macap4, e nele é possivel
observar que os empreendimentos publicos estao distribuidos pela cidade, sendo
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2 (dois) na regiao Norte (Macapaba e Oscar Santos), 2 (dois) na regidao do bairro
Buritizal (Jardim Acucena e Sao José€) e 1(um) no bairro do Beirol (Mucaja), todas
areas ja dotadas de algum tipo de infraestrutura e da existéncia de ocupacéo urbana,
exceto no Macapaba, o maior dos conjuntos, com mais de 4 mil unidades. Por sua
vez, os empreendimentos residenciais privados, com destaque para aqueles na forma
horizontal, se localizam em areas de expansado urbana da cidade, especialmente
aquelas situadas nos sentidos Norte, Oeste e Sul da cidade, impulsionado o crescimento
nessas diregoes.

SEQ PRIVADO
1 Arboreto Residence
2 Catedral Tower
3 Catedral Tower Residence
4 Condominio Residencial Safira
S Floriano Peixoto Residence
6 llha de Capri Residencial
7 Loteamento Bela Vista
8 Loteamento Cidade Jardim
9 Loteamento Eldorado
10 Loteamento Marabaixo Parque Residence
11 Loteamento Parque Novo Mundo
12 Loteamento Real Ville
13 Lotemento Verana Macapd
14 Loteamento Vila Tropical
15 Loteamento Floresta Tropical
16 Loteamento Jardim Amazonas
17 Loteamento Jardim América
18 Loteamento Jardim Europa
§ 19 Loteamento Manari Vilagem
20 Loteamentos Parque Irmdos Platon Il
21 Loteamento Terra Nova Macapd
22 Loteamento Terra Nova Macapi II
®  Horizontal 23 Manhattan Residence
a  Versicsl 24 Residencial Atlanta
25 Residencial Costa Norte
26 Residencial Parque Felicita
SANTANA Vies Urbanas 27 Riviera Residence Club
Debkmitacho de Ressaca 28 Vila Belle Residence Club
B maina 2014 SEQ PUBLICO
Delimitacio Municipal 29 Conjunto Habitacional Mucaja
30 Conjunto Habitacional Macapaba
31 Conjunto Habitacional S3o José
e - ’Km 32 Conjunto Habitacional Agucena
33 Conjunto Habitacional Mestre Oscar Santos

Mapa 1 - Localizagcdo dos empreendimentos imobiliarios em Macapa, 2010 a 2016
Elab.: Watanabe (2015). Arcgis 10.0. Org.: Autora (2015).

Ao buscarmos entender as logicas e estratégias de espacializacdo utilizadas
pelo mercado imobiliario, ap6s 2010, observou-se duas motivagcées que nos parecem
fundamentais: as formas loteamento e condominio cercado como 0s novos, € principais,
produtos oferecidos pelo mercado imobiliario e a implantacdo desses condominios e
loteamentos cercado sob extensdes consideraveis de terras regularizadas pelo INCRA
com funcéo rural, no decorrer da década 1980.

A formas loteamento e condominio cercado se tornam a partir de 2010 um
dos principais produtos ofertados pelo mercado imobiliario macapaense. Dos
empreendimentos privados representados no Mapa 1, 18 deles sdo loteamentos
ou condominios, e desse total 15 sdo cercados. Dos 15 empreendimentos privados
cercados, o0 unico que foi apresentado como condominio fechado regularizado foi o
Vila Belle Residence Club, da Incorporadora BELLIC S/A, situado na rodovia Duca
Serra (area urbana de expansao Oeste). E, nesse caso, a questao da regularizacéo €
apresentada pelo empreendimento como elemento diferencial aos concorrentes.

No restante dos loteamentos visitados n&o se obteve essa informacé&o, de modo
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que parecem se tratar do que Rodrigues (2016, p. 153) classificou de loteamentos
murados. A autora argumenta que os loteamentos murados sao irregulares porque
nao seguem a legislacao condominial, regida no Brasil pela Lei Federal n° 4.591/1964,
e que, muitas vezes, esses empreendimentos sdo chamados de condominios, com
objetivo de burlar a vigilancia. As imagens presentes na Figura 1 demonstram um
pouco das caracteristicas desses empreendimentos em Macapa.

Figura 1 - Loteamentos e Condominios Cercados - Rodovia JK - Zona Sul de Macapa- Amapa

Fonte: Trabalho de 2015.

A opcédo do setor da incorporacdo imobiliaria em oferecer loteamentos e
condominios cercados como produtos imobiliarios tem a ver, de forma geral, com o
maior potencial de lucratividade e menor investimento que esse tipo de empreendimento
possibilita. No caso dos loteamentos cercados/murados, Rodrigues (2016) explica que
esse tipo de empreendimento € mais interessante ao setor da incorporagao imobiliaria
por ser considerado produto mais lucrativo do que os condominios fechados, visto que
areas publicas, como ruas, pracas e outras de uso institucional, ndo sao entregues
a municipalidade, aumentando a area dos empreendimentos e seu preco de venda,
mas, sobre elas ndo incide o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

A mesma autora também argumenta que, os loteamentos murados e os
condominios fechados de forma geral implicam a incorporacdo de capital a terra,
elevando o preco do seu metro quadrado, o que significa aumento nos rendimentos.
O fechamento deles e a instalacdo de equipamentos de monitoramento, tendo como
pretexto a seguranca, aumentam ainda mais a expectativa do preco da mercadoria. Tudo
isso faz esses empreendimentos serem altamente lucrativos para os incorporadores
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(RODRIGUES, 2016).

AVANCODAEXPANSAO URBANASOBRETERRAS RURAISEAREGULARIZACAO
FUNDIARIA

O avanco do processo de expansao urbana sob terras regularizadas pelo
INCRA no decorrer da década de 1980 com funcéao rural, como dito anteriormente
nesse texto, foi outra estratégia verificada nessa nova fase de atuagdo do mercado
imobiliaria em Macapa. Essa estratégia, ao nosso ver, ocorre em funcéo de duas
demandas: a necessidade de grandes areas com terra regularizadas para implantagcéao
dos loteamentos ou condominios cercados e o interesse dos donos de auferir maior
renda a terra.

A necessidade de terra regularizada do ponto de vista da propriedade para
implantagéo dos loteamentos ou condominios cercados, deve-se ao fato de que o
financiamento bancario tem sido a principal forma de acessar esse produto imobiliario
pelos compradores, e geralmente para conseguir esse financiamento a terra/
propriedade é hipotecada no ato dos empréstimos como garantia do banco. Se a terra/
imovel nao for regularizada ndo serve como garantia.

Como ja apontamos anteriormente, em decorréncia das formas de controle e
acesso a terra urbana durante o periodo do Amapa como Territorio Federal (1943 a
1988), realizado especialmente, viainstrumento juridico da posse, boa parte dosterrenos
urbanos até 2012, ndo eram titulados. Nao temos os dados exatos da regularizacéo
fundiaria urbana até 2017, contudo analises feitas em documentos durante estudos da
tese mostraram que o cenario apresentado em 2012, pouco mudou. Essa condi¢ao
coloca limites na atuacdo do capital, visto que nem toda terra valorizada pode ser
inserida no mercado formal, por ndo ter o titulo de propriedade. Nesse sentindo impde-
se ao mercado imobiliario local a necessidade de terras regularizadas para construgcéo
de seus empreendimentos e a op¢cao mais viavel é ocupar as terras regularizadas no
rural mais proximas do urbano.

E a partir dessa necessidade que terras rurais, que foram regularizadas pelo
INCRA no decorrer dos anos 1980 no contexto do Projeto Fundiario do Amapa, sao
parceladas, transformadas em condominios ou loteamentos cercados e inseridos no
mercado de terras urbana. Observamos isso no caso dos Loteamentos Cidade Jardim,
Parque Novo Mundo, Jardim Amazonas, Jardim América, Jardim Europa, Parque
Irmé&os Platao na regido Oeste; Loteamentos Terra Nova e Bela Vista na regido Norte;
e Loteamento Verana na regido Sul.

Nesse movimento também se insere a valorizagdo da renda da terra, a medida
que tem sua funcdo mudada de rural e é parcelada para ser vendida na forma de
lotes urbanos. Ou seja, apresenta-se a possibilidade de os donos dessas terras
torna-las mais lucrativas a partir do seu parcelamento e venda como terra urbana.
E, nesse interim, alguns dos donos de terras dessa regido optaram por estabelecer
parceria com as incorporadoras em atividade no municipio, e transformaram suas
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terras em grandes loteamentos. Nao conseguimos dados suficientes para dizer que
todos os loteamentos construidos nesse periodo derivam desse tipo de parceria, mas
parte dos condominios e loteamentos construidos na regido Oeste adotaram essa
estratégia, conforme observado nos relatorios das Licencas de Implantacdo desses
empreendimentos, emitidos pelo Instituto de Meio Ambiente e Ordenamento Territorial
do Amapa — IMAP.

O que foi realizado € uma jogada muito interessante para diminuir os custos da
producdo imobiliaria, visto que a parceria dos donos da terra com as incorporadoras
diminui o custo dos primeiros, que nao precisam comprar a terra, mas valoriza a terra
e promove a obtencao da renda da terra pelos donos da terra que, em geral, ficam com
certo numero de unidades ap6s a edificagao concluida.

CONSIDERAGOES

Em que pese a importancia e o contingente de pessoas de baixa renda que
foram beneficiadas com unidades habitacionais do MCMV faixa 1 (iniciativa do
Estado), a maioria dos empreendimentos residenciais construidos para o periodo de
2010 a 2016, na periferia e area centrais da cidade, foram de iniciativa dos promotores
imobiliarios privados e destinados a um publico de renda média a alta. Habitagdes
de interesse social sdo construidas e fazem parte desse cenério, mas € a construcao
de moradias para mercado que se destacam. Para isso, terras rurais que eram da
unido, ao longo dos principais eixos de expansao urbana, sofrem uma “metamorfose
hectare/m?” e sdo adicionadas ao mercado de terras urbanas. Na expansao horizontal
a discursiva da seguranga justifica a constru¢do de muros, e o morar entre muros
potencializa a propriedade. De forma que surgem, como principal produto imobiliario
do periodo, os condominios fechados e os loteamentos murados que vendem, junto
com a propriedade da terra, a mercadoria seguranca.

O fato das terras em que ocorre a implantacdo dos loteamentos serem
regularizadas €, a nosso ver, aquilo que diferencia o processo de urbanizagao em curso
Macapa. E certo, em todos os lugares do Brasil, que a realizacdo de empreendimentos
imobiliarios exige terra regularizada, mas nesses locais, quase sempre, a totalidade
das terras do municipio ja €, em sua maioria, propriedade privada, e 0s processos
que produzem a escassez da terra e a geracéo de renda estdo calcados em outras
dindmicas que néo a regularizacao fundiaria.

Em Macapa a localizacdo privilegiada e a regularizagdo fundiaria urbana, do
ponto de vista da necessidade do mercado imobiliario, ttm a mesma forca, visto
que a terra titulada é a condicéo estratégica para se ter o financiamento do imével
pela rede bancaria, ou seja, para que o comprador consiga ter dinheiro para fechar o
negoécio. A renda da terra e a mais valia do produto imobiliario, s6 se realizam quando
a mercadoria habitagcao estiver em maos de um comprador final, ou seja, quando o
valor de uso for concretizado.
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Na paisagem urbana a desigualdade socioespacial continua a se fazer presente:
14% da populacdo da cidade vive em palafitas sobre areas alagadas, em varios
locais da cidade, contudo, nos espacos em que o capital imobiliario tem atuado no
sentido da implantacdo das formas condominios fechados e loteamentos murados, ha
alteracédo na forma e no contetdo da segregacao socioespacial. Os muros, segundo
Rodrigues (2016), que, em outros contextos historicos, quase sempre representavam
a divisdo da diferenca, nesse caso representam o limite ou a fronteira entre mundos
socioeconomicamente distintos, configurando essa nova forma de segregacao
socioespacial. Sua presenca produz uma cidade segmentada e fragmentada. A partir
deles ndo ha uma proposta de cidade, mas parcelamentos de glebas que formam
enclaves, atendendo ao interesse da incorporacao imobiliaria, com o aumento de
rendas, lucros e juros. Representam um tipo de segregacédo socioespacial que tem
na propriedade privada e na apropriacéo privada de espacos publicos e coletivos sua
base fundamental.

O Estado, por mais que ndo tenha se eximido da responsabilidade na construcéo
de moradias de interesse social, tem um papel secundario, e os agentes econémicos
imobiliarios, formalmente consolidados e organizados em uma cadeia mais complexa,
onde os setores da incorporacdo, do mercado de terras e da comercializacéo
estdo presentes, assumem a dianteira no processo de expansao urbana e provisao
habitacional, dando margem para acontecer o que Harvey (2016, p. 29) define como o
valor de troca assumindo o comando da provisao habitacional.

Guardadas as devidas propor¢des, ao que parece, a capital macapaense se
insere, ap6s 2010, em um novo patamar do desenvolvimento das forcas capitalistas
na regido Norte do Brasil, assumindo, entre outras funcdes, a condicao de um novo
lIocus de investimentos do capital, conforme discutido por Harvey (2016), fatos que
impactaram de forma contundente o urbano. E o tipo de producgéo socioespacial, que se
torna predominante para esse periodo, tem apresentado como caracteristica a negacao
da cidade a maioria das pessoas que vivem nela, porque, como norma se privatiza
parcelas do espaco urbano e 0 seu acesso passa a ser controlado, negligenciando,
dessa forma, em sentido profundo, a cidade como obra e invengao/criacao e coletiva,
conforme apresentado por Lefébvre (2001), a maioria dos habitantes.
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