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RESUMO

O presente artigo tem cOmo Objetivo analisar a estratégias espacial utilizada pelas empresas
incorporadoras na cidade de Altamira-PA durante'o processo de construcio da UHE Belo Monte,
uma vez que esses agentes foram responsaveis pela oferta de mais de 20 mil lotes urbanos em
menos de 5 anos, coincidindo com 0 momento ascensdo e auge das atividades relacionadas ao
grande projeto. Com base em dados obtidos em sites, panfletos e visitas in loco ao escritério dessas
empresas, assim como levantamentos cartograficos e pesquisa de campo, foi possivel apurar a
existéncia de uma estratégia que se utilizou de uma “janela imobiliaria”, um lapso especifico para os
processos de producio e comercializagao dos loteamentos, que rapidamente transforma o solo
urbano em mercadoria, expande scus mnegoécios e deixa consequéncias relacionadas ao
endividamento e ao crescimento difuso da cidade.

Palavras-chave: UHE Belo Monte; lacorporadotes Imobiliarios; Altamira-PA.

ABSTRACT

His article aims to analyze the spatial strategies used housing companies in the city of Altamira-PA
during the construction process of UHE Belo Monte, since these agents were responsible for
offering more than 20 thousand urban lots in less than 5 years, coinciding with the rise and peak of
activities related to the great project. Based on data obtained from websites, pamphlets and on-site
visits to the offices of these companies, as well as cartographic surveys and field research, it was
possible to determine the existence of a strategy that used a "real estate window", a specific time
lapse to the processes of production and commercialization of the subdivisions, which quickly
transforms urban land into merchandise, expands its business and leaves consequences related to
indebtedness and the diffuse growth of the city.

Keywords: Belo Monte HPP; Real Estate Developers; Altamira-PA.
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RESUMEN
Este articulo tiene como objetivo analizar las estrategias espaciales utilizadas por promotores
inmobiliarios de Altamira-PA durante el proceso de construcciéon de la UHE Belo Monte, ya que
estos agentes fueron los responsables de ofrecer mas de 20 mil lotes urbanos en menos de 5 afios,
coincidiendo con el levantamiento y pico de actividades relacionadas con el gran proyecto. Con
base en datos obtenidos de sitios web, folletos y visitas in situ a las oficinas de estas empresas, asi
como levantamientos cartograficos e investigaciones de campo, fue posible determinar la existencia
de una estrategia que utilizaba una "ventana inmobiliaria", un lapso de tiempo a los procesos de
produccién y comercializacién de los loteos, que rapidamente transforma suelo urbano en
mercancia, expande su negocio y deja secuelas relacionadas con el endeudamiento y el crecimiento

difuso de la ciudad.

Palabras clave: UHE Belo Monte; Promotores Inmobiliarios; Altamira-PA.

INTRODUGCAO

A usina hidrelétrica de Belo Monte foi construida no rio Xingu entre 2011 e 2019,
no trecho sinuoso e encachoeirado denominado Volta Grande do Xingu. Apesar de grande
parte das instalagdes da barragem ter sido realizada na area territorial de Vitéria do Xingu, a
maior parte dos impactos e modificagdes estruturais aconteceu na cidade de Altamira-PA,
situada a 54 km da barragem principal. A cidade em questao passou (e ainda passa) por um
conjunto de transformacOes socioespaciais que alteram sobremaneira a dinamica
habitacional, com remog¢des urbanas, agdes de interven¢ao paisagfstica, atuagdo de agentes
imobiliarios.

Muito embora se tenha a clara nogao de que o projeto hidrelétrico em si nao seja o
incentivador direto das mudangas no mercado imobiliario (podendo até mesmo ser afetado
por esta condi¢dao), nao se pode negar o carater dos grandes empreendimentos em
modificar as relagoes e (re)definir o espago social. Segundo Becker (2008), esses eventos
funcionaram como “surtos industrializantes”, a partir dos quais as cidades se tornam as
bases de operacdes para a exploracio do que denomina “trabalho novo”, que é necessario
as atividades de expansao do capital na abertura de suas fronteiras de exploragao. No caso
de Belo Monte, abordei em trabalho anterior sobre a existéncia de um “efeito catalizador”
(MIRANDA NETO, 2016), uma propriedade do grande projeto em acelerar processos que
antes eram pouco dinamicos ou adormecidos. Um desses processos ¢ a atividade
imobiliaria, que ganha novos contornos em Altamira a partir das empresas incorporadoras
que, apesar de nao constitufrem um agente novo no contexto amazonico, revelam alguns
mecanismos diferenciados de a¢ao espacial.

Parte-se, portanto, do seguinte problema de pesquisa: de que modo os agentes
imobiliarios passam a desenvolver a sua agdo em Altamira-PA a partir da introducio da

usina de Belo Monte? Tal tema tem sido foco de anilise de outros autores, como no caso
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do trabalho de Souza (2015) sobre a expectativa de criagio da empresa Agos Laminados do
Para (ALCA) em Maraba-PA, que gerou uma nova dinamica do mercado imobiliario, com
“uma expansao urbana baseada na incorpora¢do de terras rurais ao tecido urbano e sua
transformacdo, principalmente, em loteamento, sobretudo nos anos de 2009 e 20107
(SOUZA, 2015, p. 150-151). Acredita-se, portanto, que exista um #zodus operandi em relagao
ao comportamento desses agentes na Amazonia, que se valem da caracteristica de surto
proveniente desses projetos.

Para o desenvolvimento desse artigo, utilizamos dados das empresas
incorporadoras obtidas em sites e panfletos de divulgagio sobre os empreendimentos
implantados em Altamira, assim como levantamentos cartograficos e dados secundarios,
concentrando-se no periodo entre 2011 e 2015, momento em que o mercado do solo
estava em pleno desenvolvimento. A hipétese levantada ¢ a de que esses agentes se utilizam
de uma “janela imobiliaria”, um lapso temporal em que as condi¢oes de emprego e renda
afirmam a sensa¢do de um desenvolvimento estavel e duradouro. Esse é o tempo
necessario para a abertura do empreendimento e da oferta de lotes urbanos em massa,
necessarios para que as empresas consigam as vantagens em médio prazo pelo
financiamento direto.

Este texto ¢ dividido em trés partes. Na primeira, argumento sobre a estruturagao
espacial intraurbana de Altamira em periodo anterior a barragem, definindo a evolugao do
crescimento urbano e dos eixos de expansio ao longo das décadas. Em seguida, abordo
sobre a chegada de Belo Monte e as principais transformagdes que envolvem o mercado
imobiliario, com destaque ao papel das empresas incorporadoras e suas estratégias de agao.
Nas considerag¢oes finais, sintetizo os argumentos sobre a ideia da “janela imobiliaria”
como um mecanismo de exploragao da renda do solo urbano em areas de instalagao de

grandes empreendimentos, como no caso de Belo Monte.
A ESTRUTURA ESPACIAL INTRAURBANA DE ALTAMIRA-PA

Em Altamira, a primeira representacao efetiva da desigualdade socioespacial foi
aquela que dividiu, no final do século XVIII, o espaco da casa grande, pertencente ao
coronel Gaioso, da area de habitagio dos escravos. Mais tarde, o espago de residéncia dos
escravos se torna o sitio inicial de assentamento da cidade, formando um nucleo histérico
entre o igarapé Altamira e o rio Xingu. Com a ascensdao da economia da borracha no inicio
do século XX, desenvolve-se uma area central onde se localizam a praga, a igreja, os

trapiches das embarcagdes e os estabelecimentos ligados ao setor terciario. Nesta mesma
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area, passa a residir uma elite local formada por comerciantes, seringalistas e representantes
do Estado, enquanto nos espacos mais afastados deste centro, as residéncias alteram o seu
padrao construtivo e se confundem com a paisagem rural, constituindo a primeira forma de
segregacao do tipo centro-periferia.

As alteragoes mais significativas nessa estrutura inicial se dao a partir da década de
1970, quando se instala a rodovia Transamazonica (BR-230). Como a formacao inicial de
Altamira se da a partir do rio, a nucleagio terciaria principal (associada ao centro histérico)
se localiza préxima aos atracadouros de embarcagoes, constituindo uma estrutura interna
que, segundo Tourinho (2011, p. 414), “os rios ainda desempenham algum papel nas
dinamicas socioespaciais locais, mas é pelas rodovias que ocorre a maior intensidade de
fluxos interurbanos de pessoas e mercadorias”. O tragado que corresponde a rodovia se
torna um vetor de expansao da cidade, onde se desenvolve um corredor de comércio e
servicos relacionados a estrada e algumas areas residenciais de média e de baixa renda
dispostas de forma descontinua em relacao ao eixo inicial de ocupacao.

Na sequéncia, o Mapa 1 identifica a evolucio da malha urbana de Altamira entre
1960 e 2014, no qual é possivel constatar um crescimento inicial mais expressivo entre
1960 e 1980, momento em que se evidencia um processo migratério mais intenso para a
cidade. A expansao segue a diregdo das vias estruturantes, partindo do centro histérico para
as direcbes Nordeste, Norte, Leste e Sudoeste, especialmente no tracado da rodovia

Transamazonica (BR-230).

Mapa 1 — Evolugio do perimetro urbano de Altamira - PA
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O fato de se instalarem os novos eixos de transporte nao suplanta as centralidades
historicamente definidas, sobretudo demarcadas pela for¢a de uma nucleagao terciaria ainda
situada proxima ao rio. Observa-se, assim, a existéncia de quatro fatores a serem
combinados para a selecio das areas residenciais nesse primeiro momento de

reestruturacao em Altamira, a saber:

a) a proximidade em relacdo a nucleagao terciaria principal, de preferéncia contigua,
mas nao no interior desta;

b) a proximidade em relagao ao rio, em cotas altimétricas nao sujeitas a inundacio,
assim como a existéncia de localizagoes “raras” que permitam a vista para o 1io;

c) a proximidade em relagdo as vias estruturantes, estradas que interligam o centro
as diversas areas da cidade e para fora dela;

d) a existéncia de uma infraestrutura minima no entorno residencial, como

pavimentacio, energia elétrica sistemas de saneamento.

A partir do momento em que as popula¢oes de alta e média renda passam a ocupar
as areas que reunem essas condigdes, os proprietarios se valem dos mecanismos de
valorizagdo dos terrenos af situados, produzindo artificialmente a escassez. Como resultado,
uma parte da populagdo que nio conseguiu adquirir os terrenos nas localizagdes mais
favoraveis foi submetida a segregacao induzida (SOUZA, 2005) e passou a habitar os leitos
dos igarapés Altamira, Ambé e Panelas, em geral em assentamentos precarios.

Anteriormente ao processo de instalacio da usina de Belo Monte, as areas de
expansao correspondiam aos assentamentos criados entre 2000 e 2010, que tomaram
preferencialmente as diregdes norte e nordeste, mas também se estendem ao leste, oeste e
sudoeste da cidade. Os novos loteamentos foram criados de forma articulada aos principais
eixos viarios, porém relativamente distantes do centro histérico, como Nova Altamira, Bela
Vista e Jardim Franca. Tem-se, por conseguinte, uma maior periferizacao urbana, onde se
verifica a reducao da densidade demografica de 55,5 para 39,3 habitantes por hectare
(COSTA, 2013).

A oferta desses novos lotes se deu, por um lado, em decorréncia das novas opgoes
de crédito destinadas a populagio de baixa e média renda em nivel nacional, em geral
disponibilizados pela Caixa Econoémica Federal e pelo Banco do Brasil. Por outro lado, por
conta da perspectiva de instalagdo dos projetos do PAC para a regido, sobretudo o
asfaltamento da Transamazonica (iniciado em 2010) e a constru¢io de Belo Monte

(licenciada em 2010), criou-se uma imagem de que, com a efetivagdo desses grandes
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empreendimentos, os precos dos imoveis e dos aluguéis sofreriam uma intensa valorizagao.
Diante desse cenario, os agentes imobiliarios mobilizam uma oferta de 414 lotes ao ano,
diferente dos periodos anteriormente assinalados, manifestando uma ampliagio do
mercado. Sobre esse periodo, considera-se importante a constatagdio de Costa (2013, p.

104-105):

O periodo esteve marcado por certa recuperagao economica, que acompanhou a
do pafs. A facilitagio do crédito bancario para diversos fins, inclusive de
moradia, aliada ao anuncio do asfaltamento da BR-230 (Transamazonica), bem
como os movimentos locais pré-implantacgio da UHE Belo Monte,
centralizados em Altamira, sio fatores importantes a considerar na retomada do
crescimento populacional urbano, diante das a¢des e projetos dos PAC I e II do
Governo Federal, e das expectativas geradas com relagiao aos grandes projetos
para a microrregiao. Apenas nesse periodo, foram criados 2.902 novos lotes, o
que equivale a 35,62% dos trinta anos anteriores, demonstrando a recuperagio
do mercado local.

Estes loteamentos foram constituidos, em geral, por capitais locais e por
proprietarios que efetivaram o parcelamento de suas glebas rurais em lotes urbanos com
tamanho médio de 250 m?* (COSTA, 2013). Trata-se, portanto, da incidéncia de praticas de
valorizagao do solo urbano, bastante comum em areas onde se tem uma previsio de
ampliacao dos fatores que elevam o preco dos terrenos, sobretudo associados a extracio
das rendas absoluta e/ou de monopédlio (HARVEY, 1980). Neste caso, os lotes urbanos
sao adquiridos (ou apenas desmembrados de glebas rurais maiores) visando a troca futura
com valores elevados em relagio ao pre¢o de aquisi¢ao, alimentando o ciclo dinheiro-
terreno-mercadoria-dinheiro (TOPALOV, 1979).

Nessa atividade, registra-se a partir de 2007 a atuagao da Imobiliaria Bacana, uma
empresa de pequeno porte sediada em Altamira que atuou na oferta de varios lotes urbanos
nos bairros Jardim Franca e Alberto Soares, incluindo o loteamento conhecido como
“Residencial Bacana”, situado préoximo a PA-415 com 40 residéncias voltadas a populacio
de baixa renda. Em um primeiro momento, as estratégias para obten¢ao da renda do solo
se valem da comercializagao direta, com ou sem a intermediacido bancaria, porém nio se
verifica a a¢do mais intensa de empresas incorporadoras e de outros grandes promotores
imobiliatios.

Grande parte dos loteamentos desenvolvidos no periodo nao dispunha de uma
infraestrutura propria de abastecimento de agua, de redes de esgoto e de pavimentagao,
porém ainda assim abrigam instalagdes residenciais de padrio médio, como no caso dos
loteamentos no residencial Altaville e do bairro Ibiza. Nestes casos, os novos proprietarios
criaram suas proprias condi¢oes de habitabilidade e saneamento, com a perfuragdo de

pogos para obtencdo de agua, bem como da instalacao fossas sépticas e sumidouros para
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despejo do esgoto residencial. Tal condi¢io expressa uma expansao desigual da
infraestrutura urbana, onde as melhorias desencadeadas pela prefeitura municipal se
concentraram apenas em alguns pontos da cidade, geralmente articulados a area central.
Mais tarde, com o adensamento das areas residenciais mais antigas, as opgdes mais
acessivels em termos de prego dos terrenos seriam as novas areas periféricas, mesmo sem
as condicdes basicas de instalagio residencial.

O IBGE subdividiu os bairros de Altamira em 107 setores urbanos, a partir dos
quais se baseou para a execugao do censo de 2010. Tomando como ponto de partida as
informagoes basicas deste levantamento, foi possivel extrair os dados relativos a populagao
residente, a renda e a densidade populacional em comparagio ao ano de 2000. Pela aferi¢ao
do rendimento médio dos responsaveis pelos domicilios nos setores censitarios, percebe-se
um aumento entre 2000 e 2010, especialmente na area central, que passa a deter
rendimentos entre R§ 1.500 e R$ 6.000 (ver Mapa 2). Afastando-se da area central o
rendimento tende a diminuir, salvo em algumas zonas residenciais especificas destinadas a

populagio de classe média, como o Residencial Altaville, destacado na representacio de

2010.

Mapa 2 — Rendimento médio por setor censitario em Altamira — 2000 e 2010
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Fonte: Censo 2000 e 2010, organizado por Miranda Neto (2021).

Observando-se os mapas apresentados, pode-se inferir que a expansao urbana entre
2000 e 2010 se deu a partir de ocupagOes destinadas a estratos de renda mais baixos. Tal
condi¢do tem estreita relacdo com o papel do Estado na producio de infraestruturas
urbanas, que na maior parte das cidades amazonicas ainda ocorre de forma lenta, rarefeita
e, por vezes, apenas privilegiando alguns pontos da cidade. Por essa razdo, quanto maior a

distancia da area central, maiores sao os gastos do proprietario na adaptagao das condi¢oes
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necessarias para a habitabilidade e, também, maior é o tempo de deslocamento em funcio
das vias urbanas em geral deterioradas. Assim, pensando do ponto de vista da obtencdo da
renda de monopdlio, apenas a area mais proxima a orla da cidade e alguns setores
residenciais contiguos a nucleagio terciaria principal incorporam, com maior
expressividade, esse tipo de renda em seus valores de troca.

Sabe-se, entretanto, que o capital pode criar possibilidades de maiores obten¢oes de
lucros a partir do investimento privado em grandes loteamentos ou residenciais exclusivos,
com toda a infraestrutura urbana necessaria e outros itens caracteristicos do mercado da
habitagdo. Nas metropoles e em muitas cidades médias do pais, por exemplo, o fenomeno
dos condominios fechados ¢ uma realidade evidente, mas em Altamira nio teve grande
expressividade pela auséncia de uma massa populacional disposta a pagar para além dos
valores médios dos terrenos. Tal realidade passa a mudar a partir da introdugdo da usina
hidrelétrica de Belo Monte e da instalagio de novos loteamentos urbanizados, mas nesse
caso especifico as empresas se utilizaram do que denomino “janela imobiliaria”, isto é, um
tempo no qual as condigdes economicas sao favoraveis a venda dos terrenos de forma
acelerada, antes do declinio das atividades relativas ao projeto hidrelétrico.

Com a chegada da hidrelétrica, em 2011, se inicia um processo agressivo de pressio
sobre o mercado da habitacio. Por auséncia de areas especificas para abrigar os
trabalhadores nas proximidades do projeto hidrelétrico, a cidade de Altamira passou a
concentrar grande parte dos migrantes pioneiros, gerando algumas consequéncias na
dinamica local. Entre 2011 e 2014, um total 45.934 trabalhadores diretos foi admitido pelo
empreendimento (CCBM, 2014), incluindo atividades ligadas as obras, aos escritorios e as
fungoes executivas. Se comparado com a populagio do municipio de Altamira medida em
2010, esse contingente chega a 46% dos residentes, o que evidencia a ampla capacidade de
recrutamento do grande projeto. A massa de trabalhadores comega a chegar aos locais de
obras em 2011, que ocuparam 28 hotéis que se tornaram exclusivos do projeto hidrelétrico.

Outros trabalhadores migraram de forma espontanea, sem alojamentos e outras
garantias por parte da empresa responsavel. Em frente a rodoviaria de Altamira, um
acampamento improvisado foi instalado por um grupo de migrantes espontaneos. O “hotel
calango”, como foi denominado, representava o quadro de degradacio humana no
primeiro meés de obras de Belo Monte, cuja paisagem pode ser descrita por dezenas de
redes afixadas as arvores do local, onde os migrantes se abrigavam juntamente a seus
pertences, na expectativa de absor¢do por algum posto de trabalho formal ou informal.
Naquele periodo, os precos dos aluguéis chegaram a superar a taxa de 300% em 2011

(Portal G1, 2011), uma vez que as residéncias disponiveis para locagao foram absorvidas
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quase em sua totalidade. Soma-se a esse quadro a pressio sobre os precos dos alimentos e
de alguns servigos basicos (educagao, satde, transporte etc.).

De acordo com os dados de admissao da CCBM, mais de 45 mil pessoas foram
contratadas até 2014, isso sem considerar as migracdes espontaneas, um impacto que foi
considerado pelo proprio Estudo de Impacto Ambiental (EIA) de Belo Monte ao afirmar
que, “ao todo e ao longo do periodo de obras, 96 mil pessoas cheguem a regiao, incluindo
aquelas que estardo trabalhando nas obras, o que devera causar outros impactos”
(ELETROBRAS, 2009, p. 85). Em 2012, a Secretaria de Planejamento de Altamira fez uma
estimativa da populagdao total do municipio com base no acesso aos servigos de saude e
coleta de lixo, chegando ao nimero de 148.224 mil habitantes.

O pico das obras foi no ano de 2013, a partir de quando a oferta de trabalho
comegou a diminuir. Os dados do Cadastro Geral de Empregados e Desempregados
(CAGED) do Ministério do Trabalho e Emprego indicaram um processo de admissoes e
desligamentos que envolveu mais de 40 mil trabalhadores apenas no municipio de

Altamira-PA.

Grafico 1 — Admissdes e desligamentos em Altamira — PA
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Pela leitura do Grafico 1, percebe-se que uma grande quantidade de trabalhadores
chegou a cidade de Altamira, sobretudo entre 2011 (ano de inicio efetivo das obras de Belo
Monte) e 2015, quando se tem o processo mais acelerado de desmobilizagio da mao de
obra envolvida no projeto. O EIA de Belo Monte havia definido esse fenomeno ao afirmar
que, ao final da obra, “a vinda de migrantes para a regiao também vai diminuir. No entanto,

como ocorre normalmente em grandes empreendimentos, uma parte da populacio que
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veio atraida pelas obras acaba ficando na regiao” (ELETROBRAS, 2009).

Esse forte crescimento populacional foi seguido de uma reducio do conjunto de
atividades economicas em Altamira, o que se refletiu na diminui¢ao da oferta de empregos
e afetou sobremaneira as condigdes de subsisténcia da populagio. A presenca de
trabalhadores pobres e com baixa qualificagio gerou uma massa populacional
desempregada ou subempregada residindo no centro urbano. Ao passo que se aumenta a
densidade de habitantes, amplia-se o déficit habitacional, inclusive com episédios de
ocupagao de areas, atos de reintegracao de posse e conflitos, como aponta Miranda Neto
(2016, p. 232): “em maio de 2015, varias familias foram retiradas de um terreno no Bairro
Independente 3 [...]. Com a a¢do de reintegracao de posse, as casas foram destruidas e as

familias removidas mediante forte policiamento”.
A “JANELA IMOBILIARIA”: 0 movimento do capital incorporador

A dinamica imobiliaria presente em Altamira antes da constru¢io da usina
hidrelétrica ja aponta alguns sinais de alteragdo no periodo anterior a 2010, mas nem de
longe correspondeu a quantidade de lotes urbanos criados entre 2010 e 2015. Na presente
realidade, além da acdo da Norte Energia através da criagaio dos Reassentamentos Urbanos
Coletivos (RUC), tem-se a criagao de residéncias do PMCMV e a producio de mais de 22
mil lotes conduzidos por empresas incorporadoras. Se somados apenas os espagos criados
no periodo delimitado, estes representam um acréscimo de 1.698 hectares, o que
corresponde a mais de 70% da malha urbana medida em 2010, de 2.200 hectares. Tais
mudangas sao conduzidas por diferentes estratégias que envolvem as politicas do Estado
(em especial pela atuacio da Prefeitura de Altamira e do Governo Federal) e as agoes
promocionais conduzidas pelo capital incorporador e por outros agentes privados.

Desde a década de 1970, a cidade de Altamira ja experimenta um crescimento
estruturado a partir das vias de transporte, seguindo a tendéncia dos periodos anteriores.
Porém, a cidade nao apenas se expandiu enquanto extensao absoluta da malha urbana, uma
vez que se percebe uma maior densificacio da ocupacao a partir da utilizagdo de espagos
nao ocupados em fases anteriores (glebas rurais com ou sem uso produtivo),
principalmente aqueles destinados aos assentamentos da Norte Energia que se
encontravam mais proéximos as areas de ocupagao ja consolidadas da cidade.

Mas se for considerado o periodo de crescimento entre 2010 e 2015, percebe-se
pela primeira vez a existéncia de areas com relativa distancia em relagdo ao espago mais

denso da cidade, como se identifica no Mapa 3. Neste, sao destacados os assentamentos
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ligados a atuagao das incorporadoras, os residenciais de interesse social do PMCMYV, bem
como aqueles destinados ao Reassentamento Urbano Coletivo (RUC) da populagio

diretamente atingida pela inunda¢ao da barragem na 4rea urbana.

Mapa 3 — Principais loteamentos urbanos de Altamira — ap6s 2014
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Os tipos e as localizagdes dos novos loteamentos dizem bastante sobre a
configuracdo atual da cidade de Altamira e sobre o comportamento dos agentes, uma vez
que representam a nova racionalidade empreendida pelo poder publico e, também, as
iniciativas de obtencdo de lucros por conta dos novos negbcios imobiliarios. A logica
imobiliaria conduzida pelo Estado, como sugere Abramo (2011, p. 1), “de certa forma
restringe a liberdade de escolha das familias e dos individuos, em geral atribui uma
determinada localizacio ou um leque de possiveis localizagoes de acesso ao solo”. Em
Altamira, essa ¢ a realidade tanto daqueles que foram atingidos pela barragem e submetidos
ao reassentamento quanto da populacio de mais baixa renda que se beneficia dos
programas federais de habitacio como o PMCMV.

A légica do mercado, por sua vez, “tem uma liberdade de escolha, desde que haja
capital monetario empreendido, ou seja, havendo um conjunto de recursos se abre a
possibilidade de escolhas” (ABRAMO, 2011, p. 1). Acredita-se que, apos a introdugao da
usina hidrelétrica, a légica de mercado se estabeleceu com maior vigor em Altamira,

sobretudo por conta da criacaio de uma renda fundiaria virtual (ABRAMO, 1989) que
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permitiu as empresas imobiliarias incorporar em seus ganhos os valores relacionados a uma
possivel valorizagao futura dos iméveis. Ao longo deste item, sera possivel perceber como
essas logicas se articulam na redefini¢ao da estrutura espacial intraurbana de Altamira.

Acredita-se que a a¢do das incorporadoras inaugurou uma nova fase para o
mercado imobiliario em Altamira, até entdo dominado por empreendimentos de pouca
expressao e geralmente conduzidos por proprietarios individuais. De acordo com Smolka
(1987, p. 47), o capital incorporador seria aquele que “desenvolve o espago geografico
organizando os investimentos privados no ambiente construido, em especial aqueles
destinados a produgido de habita¢oes”. Trata-se de uma atividade que se desdobra em varias
frentes, incluindo a compra ou a aquisi¢ao de direito sobre os terrenos, a contratagao de
profissionais especializados nas areas de planejamento e construgdo, assim como de
corretores responsaveis pela comercializagao final do produto.

De modo geral, o objetivo desse tipo de capital é explorar a renda da terra como
forma de se obter superlucros através da alteracio do uso do terreno e da aplicacio de
estratégias de valorizagdo imobiliaria. Ainda segundo Smolka (1987), ha trés momentos
relativos a esse processo: 1) alteragdo no preco do terreno entre aquele referente a sua
aquisi¢ao original e o preco pelo qual este foi negociado ao novo usuario, isto é, o
incorporador; 2) valorizagao realizada pelo incorporador ao alterar os atributos do terreno
em questao, isto é, ao reequipa-lo; e 3) valorizagao no preco referente a modificagdes na
estrutura espacial do ambiente construido onde se insere o terreno (SMOLKA, 1987, p.
48).

Trata-se, portanto, de uma funcdo estratégica no contexto da cidade, pois este
agente possui a capacidade de escolher a localizagdo e as caracteristicas do imével a ser
construido (se for o caso) e, com isso, transformar o capital, antes imobilizado em glebas
rurais sem uso produtivo, em dinheiro, materializando a forma burguesa de obtencao de
lucros. O espago de atuagao primordial desses agentes sao as periferias urbanas, em especial
naquelas cidades que apresentam indice satisfatorio de crescimento e disponibilidade de
renda para aquisi¢do de novos produtos imobiliarios. Por esse motivo, sempre que ha um
movimento econdémico em dire¢io a determinada regido, ali estara pelo menos uma fracao
do capital incorporador a espreita de uma oportunidade de agao.

Isso ocorre pois, naquelas areas que estio passando por mudangas na forma da
ocupagio e por rapidas alteracbes no ambiente construido, “a variacdo da posicdo relativa
desta em relacio a cidade como um todo é bem superior as areas consolidadas”
(ABRAMO, 1989, p. 53). Nessa relagao, o solo urbano se torna uma espécie de ativo em

que se extrai nao apenas a “renda real” (modifica¢oes passadas e presentes), mas a “renda
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virtual”, ou seja, aquela prevista com base nas alteragcdes projetadas no futuro (ABRAMO,
1989).

De modo geral, os novos loteamentos privados capitaneados pelas empresas
incorporadoras em Altamira possuem as seguintes caracteristicas: a) sio destinados aos
extratos de renda diversos, a depender da localizacio de cada terreno, mas niao se pode
afirmar que se destinam ao uso exclusivo das familias de alta renda; b) apresentam
infraestrutura propria, com pavimenta¢ao, rede de abastecimento de agua, sistemas de
saneamento e energia elétrica; ¢) estao localizados em zonas mais afastadas da area central;
d) apresentam tamanho médio de 120 hectares; e €) possuem elevado volume de
investimentos, com a presenca tanto de capitais locais como externos a regiao.

Ressalta-se que, para o caso de Altamira, sao poucas as situagdes em que as
empresas atuam na constru¢ao de residéncias. Pelo menos no que se refere aos grandes
loteamentos, o produto é o lote urbano em area aberta, dotado das condi¢des necessarias
ao funcionamento residencial. Acredita-se que tal estratégia se relacione ao menor tempo
para a comercializagdo do produto, ao contrario do que seria caso os terrenos fossem
dotados de edificagdes. O tempo das empresas se ajusta, pois, aos estagios de ascensao e
declinio das atividades do grande empreendimento, pois se os precos dos lotes urbanos
dependem de uma valorizagdao futura com o objetivo de se extrair uma “renda virtual”
(ABRAMO, 1989), os ganhos podem se tornar decrescentes caso essa perspectiva fosse
freada pela decadéncia esperada ao final das obras de Belo Monte. Em Altamira, o capital
incorporador se valeu, portanto, de uma “janela aberta” no momento de maior otimismo
em relagao aos fatores de emprego e renda ainda positivos até meados de 2014.

Para a analise da atuagdo das incorporadoras em Altamira foram selecionados seis
loteamentos com oferta acima de 400 lotes urbanos. Os loteamentos abertos criados pelas
empresas em questio se encontram, em geral, situados no limite do perimetro urbano de
Altamira (ver Mapa 3), em antigas glebas rurais que foram parceladas em forma de lotes
menores (10x20m, com variacdes). Por conta da acdo desses novos agentes, tem-se uma
oferta de 28.660 lotes, que compreende em torno de 1.296 hectares. Quando comparado

ao tamanho da malha urbana de Altamira em 2010, representa um aumento de 58,9%.
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Quadro 1 — Incorporadoras que atuam em Altamira - 2015

Empresa

Descrigio

Loteamento
em Altamira

N° de
Lotes

Hect.

Direcao Norte
Incorporadora

A empresa foi criada em dezembro de 2011 com
sede em Altamira e esta ligada ao Grupo Bastazini,
do empresario Mauricio Bastazini, ex-prefeito de
Altamira no periodo de 1993 a 1996. O Grupo ¢
constituido de 12 empresas e atua nos estados do
Maranhao, Para, Amazonas, Macapa e Roraima nos
ramos automotivo, agropecudrio e imobiliario.

Terras de
Bonanza

6.615

471

Buriti
Empreendimentos
Imobiliarios

Com sede na cidade de Parauapebas-PA, iniciou as
atividades em 2003 e estd presente em 37 cidades
dos estados do Para, Tocantins, Sao Paulo, Goiis,
Minas Gerais, Bahia, Alagoas, Mato Grosso,
Rondénia e Acre, onde ji comercializou mais de
126 mil terrenos.

Cidade
Jardim

11.378

382

Nova bairros

planejados

Formada pela associagio entre o Grupo Nova
Carajas de Brasilia com o Grupo Sao Francisco de
Assis, empreendedores do ramo de supermercados,
shopping centers e comercializagdo de imédveis em
cidades do interior, com atuacio em cidades do
Para (Parauapebas, Curionépolis, Canad dos Carajas
e Altamira), Goids (Novo Gama) e Tocantins
(Palmas). Até 2015 ja havia lancado mais de 24 mil
terrenos.

Cidade Nova

7.000

304

Brasil
Desenvolvimento
Urbano
(BRDU)

E formada pela unido de quatro importantes
empresas: a2 GINCO, a CBL, a TERRANO ¢ a
JFG, todas atuantes na édrea de condominios
horizontais. Sediada em Goidnia-GO, atualmente
consolida suas atividades nos estados do Para,
Maranhio, Bahia, Mato Grosso, Goias e Espirito
Santo.

Viena

2.458

70

Mac

Empreendimentos

Sediada na cidade de Goiania, atua no mercado
imobilidrio desde 1978, com mais de 30
empreendimentos e 20.000 lotes comercializados
nos estados de Goias e Para.

Sao
Francisco

709

32

Bacana
Imobiligria

Empresa sediada em Altamira, com varios negocios
empreendidos a partir de 2007, como o Residencial
Bacana e o Loteamento Santa Ana, em geral
destinados as  populagbes de baixa renda.
Atualmente comercializa iméveis entre as rodovias
Ernesto Acioly e Transamazonica, no limite do
perimetro urbano de Altamira.

Loteamento
Bacana

500

37

TOTAL

28.660

1296

Fonte: Pesquisa de campo, sites e folhetos das empresas Incorporadoras; elaborado por Miranda Neto (2016).

Das seis empresas assinaladas, apenas duas tém origem na cidade de Altamira: a

Direcio Norte Incorporadora e a Bacana Imobilidria. A primeira se relaciona ao grupo

empresarial iniciado a partir das iniciativas de Mauricio Bastazini, cujo capital teve origem

em Altamira com base no agronegbcio (pecuaria bovina), posteriormente se estendendo

para o ramo de veiculos (caminhdes, automodveis e motocicletas) e, mais recentemente,

voltou-se a atividade imobiliaria. A Imobiliaria Bacana, por sua vez, é o nome fantasia da

empresa de pequeno porte “LCI - Locagao, Constru¢ao & Incorporagao Bacana Ltda.” e
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atua desde 2007 em Altamira com a oferta de residéncias destinadas as populagoes de baixa
renda e, mais recentemente, de loteamentos urbanos abertos em areas periféricas. Pelo
porte de ambos os empreendimentos, nota-se que a Dire¢cio Norte Incorporadora (do
grupo Bastazini) possui maior capacidade de investimentos e ja executa empreendimentos
em outros lugares do pais, como na cidade de Ananas — TO.

As demais incorporadoras possuem origem em outras regides, com destaque aos
grupos empresariais do Centro-Oeste (Brasilia-DF e Goiania-GO) e do Norte (Palmas-TO
e Parauapebas-PA), ambos com empreendimentos ja consolidados em varios estados do
Brasil. Como se trata da comercializacido de terrenos urbanos, é compreensivel que essas
empresas estejam em constante mobilidade geografica pela busca de novos mercados,
divisando as regides Norte e Centro-Oeste como fronteiras de atuagao.

As empresas imobiliarias avancam em Altamira com o objetivo de explorar a renda
da terra a partir das oportunidades advindas da usina hidrelétrica de Belo Monte, sobretudo
ligadas aos maiores incrementos de renda e a imagem positiva de desenvolvimento local
veiculada pelo Governo Federal e pela Norte Energia S.A. A capacidade promocional das
incorporadoras, no entanto, vai mais além, pois cada uma delas cria uma espécie de atrativo
ao seu negocio. Por exemplo, o loteamento Cidade Nova investiu nas amenidades naturais
advindas do lago de 4,6 Km? situado junto ao local. Ja o empresario Mauricio Bastazini,
responsavel pelo empreendimento Terras de Bonanza, efetivou a doa¢do de uma area de
17,2 hectares para a Universidade Federal do Para instalar o campus de Medicina, criando
assim o marketing da “Cidade Universitaria”. Os responsaveis pelo loteamento Cidade
Jardim, por sua vez, veicularam a noticia de implanta¢do do primeiro grande shopping
center de Altamira naquele local, obra que nunca se concretizou. Tais iniciativas ocorrem
devido a necessidade de se criar (ainda que na cabeca dos futuros usuarios daquele solo)
um conjunto de “vantagens, em termos objetivos monetarios (lucros) ou subjetivos
(utilidade) que o lote em questio permite realizar quando comparado a outros lotes
disponiveis” (SMOLKA, 1987, p. 42).

As alteragdes produzidas na cidade de Altamira nao se definem apenas pelo numero
de lotes ofertados e comercializados no periodo, mas sobretudo pela instituicao de um
modus operandi que revela a acao de novos agentes e sugere mudancas nas formas de atuacio
dos agentes tradicionais. A a¢ao das empresas incorporadoras permitiu, portanto, uma
modificacdo no circuito imobilidrio até entdo presente em Altamira, uma vez que as
diferentes fragoes do capital ligados a este subsetor econdmico manifestam uma nova
disposi¢ao. Entende-se como “circuito imobiliario” o ciclo que envolve a aquisi¢ao inicial

do terreno, a alteracao material que conduz a uma forma diferenciada de uso do solo, a sua
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comercializagao e, por fim, a consolidagio da area residencial (ABRAMO, 1989). Esse
processo tem a participagao de outras fracées de capital além do incorporador, envolvendo
também os bancos e as empresas de construgao civil, que podem denotar graus
diferenciados de envolvimento dependendo das caracteristicas dos empreendimentos e dos
locais de instalacio.

A partir dessa logica, duas situagdes foram pensadas para o caso de Altamira: a
Situacdo 1, mais simples, que desconsidera o papel das incorporadoras e minimiza o papel
dos bancos e das empresas construtoras na produ¢ao do espaco intraurbano; e a Situagao 2,
mais complexa, que reduz o papel do proprietario de terras e maximiza a importancia do
capital incorporador em associagdo as outras fragcdes de capital envolvidas no circuito
(bancos e construtoras). A Situacio 2 apenas se torna dominante a partir da introdu¢ao da
usina de Belo Monte, quando as condigdes necessarias ao seu funcionamento passam a sef,
de fato, apreciadas pelos agentes. Ao nivel institucional, a Prefeitura de Altamira contribuiu
de modo efetivo para essa redefini¢io, sobretudo pelo aparato normativo que desenvolveu
ap6s 2010, permitindo apenas o registro de loteamentos urbanos dotados das condi¢oes de
infraestrutura exigidas por lei.

Na Situacio 1, o proprietario-vendedor (geralmente o dono da gleba rural) é quem
conduz o processo, uma vez que decide o momento de se parcelar sua propriedade para a
comercializacao em lotes urbanos. Na sequéncia, ja se encontra o consumidor do produto
(em geral, sem intermediagdo bancaria), que pode utilizar o terreno como valor de uso ou
valor de troca. Em situacao bastante comum, aquele que adquire o lote urbano produz a
edificagao, efetiva a documentagao necessaria dos iméveis e, entdo, vende o imovel para
um segundo consumidor (aqui denominado consumidor 2). Nessa segunda relagao, aquele
que adquiriu o primeiro lote se torna um novo proprietario-vendedor, mas nao ha um novo

ciclo pois nio se tem, até entdo, uma consolida¢ao daquela area residencial.
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Figura 1 — Esquema da Situagio 1
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Fonte: Miranda Neto (2016).

Outra observacio a se fazer é que os bancos geralmente nao participam da primeira
relacdo (proprietario-vendedor — consumidor 1), mas sio plenamente ativos na segunda
com a oferta de crédito imobiliario, o qual ¢ disponibilizado para a construgao de imoveis
por meio da autoproduc¢io de moradias ou para o financiamento imobiliario do
consumidor 2. As construtoras, por sua vez, atuam de modo bastante rarefeito e podem ser
solicitadas por demanda do consumidor dependendo de suas finalidades. Alguns
importantes loteamentos urbanos em Altamira foram produzidos desse modo, como
Altaville, Dom Lorenzo e Jardim Dona Elvira, ambos iniciados antes de 2010.

No que diz respeito a Situagao 2, percebe-se uma maior complexidade a partir da
atuagao das incorporadoras. Aqui o proprietario de terras apenas transfere sua propriedade
a uma empresa (através da venda) para que esta, entdo, realize as etapas subsequentes
(parcelamento, registro, alteragcbes materiais no loteamento e comercializa¢ao). Porém, ha
casos em que o proprietario se torna o incorporador, como no loteamento Terras de
Bonanza, onde o proprietario resolveu incorporar todos os ganhos possiveis com a criagao
da empresa Direcional Norte. Os bancos podem atuar adiantado capital as incorporadoras
para a infraestrutura dos loteamentos (desenvolvido pelas empresas construtoras), assim

como na oferta de crédito para construcao e financiamento imobilidrio.
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Figura 1 — Esquema da Situagio 2
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Fonte: Miranda Neto (2016)

Nao por caso, as operagdes de crédito imobiliario da Caixa Econdémica Federal em
Altamira atingiram o pico de R$ 74,6 milhdes em maio de 2015, quando em janeiro de 2009
nao ultrapassava os R§ 12 milhées (BANCO CENTRAL DO BRASIL, 2015). Como
nenhum dos grandes loteamentos em Altamira trabalha com financiamento bancario,
acredita-se que essa movimentagao financeira se refere: a) ao financiamento para aquisi¢ao
de imoveis em areas ja consolidas na cidade; e b) a intensa atividade de revenda de lotes
urbanos nas areas produzidas pelas incorporadoras, consolidando o papel do consumidor 2
no circuito imobilidrio atual. Nesse contexto, vale ressaltar as consideracoes de Melazzo
(2016, p. 94) a respeito do mercado imobiliario em cidades médias, destacando “o crucial
papel dos circuitos financeiros e do crédito para alavancar a a¢ao de agentes que tomam a
terra urbana e os bens imobiliarios como ativos de valor”.

Na nova logica imobiliaria que se estabeleceu na cidade de Altamira, caracterizada
pela situagao 2, nao se pode deixar de considerar as diferentes estratégias utilizadas pelos
agentes (antigos e novos) na extracao da renda da terra. Neste caso, acredita-se que o
consumidor que se encontra da ponta do processo (o consumidor 2), que adquire o terreno
para fins de uso (pelo menos por um maior periodo), é o que paga por todas as fragoes de
renda, juros e lucros incluidos nesse circuito. Para aqueles que ndo dispdem de recursos

suficientes para dar conta do elevado custo desses novos espagos residenciais, restam
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outras condi¢oes (algumas nem tdo favoraveis) no contexto da cidade, como a ocupagio de
areas precarias ou irregulares, assim como a possibilidade de usufruir das habitagdes de

interesses social.
CONSIDERAQC)ES FINAIS

Em Altamira-PA, o fenémeno das empresas incorporadoras é uma novidade que
adveio com o empreendimento hidrelétrico e transformou a cidade em um verdadeiro
espago de negocios. Com 1.296 hectares ofertados, que correspondem a quase 60% da
malha urbana medida em 2010, esses empreendimentos foram determinantes na expansio
territorial urbana da cidade de Altamira, que atinge o seu maior crescimento entre 2010 e
2015.

Pela analise empreendida, percebeu-se uma alteracio na logica imobiliaria, antes
baseada nas iniciativas dos proprietarios fundiarios em parcelar as suas glebas rurais e
alterar o uso do solo. Com a entrada massiva e simultanea das empresas incorporadoras, o
papel dos proprietarios foi minimizado em fun¢iao de outras fragdes de capital como
instituicOes financeiras e construtoras, alterando as caracteristicas do circuito imobilidrio
em questao.

A estratégia das empresas do setor, em fun¢dao das perspectivas de reducao da
atividade imobilidria com o declinio das obras de Belo Monte, havia de ser rapida e
rentavel, sob pena de perder a “janela aberta” pelo grande empreendimento. Por essa razao,
houve apenas a oferta de terrenos urbanos em loteamentos abertos, sem construcao de
residéncias e sem intermediagao bancaria. A ideia seria que os consumidores concebessem
esses terrenos a partir de seu valor de troca, como um ativo de valor medido através de
renda virtual (valorizagdo futura) sobre a renda real (valorizagao atual), conforme aponta
Abramo (1989).

Nessa logica, a participa¢ao do setor bancario ocorre mediante uma transacao
secundaria entre o consumidor inicial do lote urbano (Consumidor 1) e aquele que se
encontra na ponta do processo (Consumidor 2). Pela abertura desse amplo espago de
negocios, instituigdes como a Caixa Econémica Federal e o Banco do Brasil atingiram
elevados valores em termos de financiamento imobiliario.

Enquanto a cidade ainda convive com déficit habitacional, prevalecem as estratégias
de valoriza¢ao de lotes urbanos em areas periféricas que, aos milhares, sio comercializados
pelas empresas incorporadoras. Esse modelo de negécios amplia a geragao de lucros a

partir de uma exploracao em varias frentes: da renda da terra (obtendo as localizagdes mais
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favoraveis), do trabalhador da construcao civil (responsavel por construir as infraestruturas
necessarias) e, ao final, a partir da comercializagio (pela contratagiao de crédito a juros). A
esse respeito, como afirmou Smolka (1987, p. 77), o capital incorporador “assume
consideravel, para nao dizer decisiva, importancia sobre o restante do mercado imobiliario
urbano, na medida em que afeta de modo significativo o padrio de uso do solo”.

De um modo geral, é possivel afirmar que a entrada de empresas incorporadoras
em Altamira ndo contribuiu para tornar a cidade mais justa no que se refere as
possibilidades de aquisicio de imoéveis na cidade. Ao contrario, serviu para expandir os
negocios imobiliarios do tipo capitalista e, com isso, ampliar ainda mais a escassez de
moradias e o endividamento da populagdo. Para além disso, a cidade também nio se
tornou melhor habitavel em func¢ao das longas distancias em que se localizam a maior parte
desses novos loteamentos. Ademais, essas descontinuidades dos espagos residenciais nao
sao acompanhadas de uma tendéncia de criacio de outros nucleos comerciais, espagos de
lazer e escolas, tornando a cidade bastante rarefeita.

Por essa abordagem, percebe-se a cidade de Altamira se submeteu a uma légica
perversa do sistema imobilidrio capitaneada por empresas incorporadoras, que se valeram
de uma “janela imobiliaria” para instruir um verdadeiro sistemas predatério de exploragiao
da renda do solo. Em pouco tempo, transformaram a cidade de Altamira em um espago de

interesses econoémicos para aqueles que desejam utilizar o solo urbano como mercadoria.
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