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RESUMO

Este estudo tem como objetivo analisar a producdo do urbano na Metropole a partir da
materializagdo de condominios habitacionais na Avenida Augusto Montenegro em Belém/Pa. A
importancia do estudo consiste em fazer uma discussdo sobre as transformagdes socioespaciais
ocorridas com a intensificacdo da produgdo urbana na area. Foi abordada a atuacdo do Mercado
Imobiliario no processo da producdo do espaco urbano. Dessa maneira, foi analisado as formas
que o mercado imobiliario utiliza para expandir seus empreendimentos, e a (re) producdo do
capital imobiliario em Belém, buscando compreender as articulagdes feitas por esses agentes
imobiliarios no eixo da Avenida Augusto Montenegro.
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ABSTRAIT

This study aims to analyze the urban production in the Metropolis from the materialization of
housing on Avenida Augusto Montenegro in Belém. The study importance is to discuss the
socio-spatial transformations that occurred with the intensification of urban production in the
area. The role of the Real Estate Market in the urban space production process was discussed.
Thus, the ways that the real estate market uses to expand its projects and the (re)production of
real estate capital in Belém were analyzed, seeking to understand the articulations made by
these real estate agents on the Avenida Augusto Montenegro.
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INTRODUCAO

Ocorre uma crescente expansdo urbana e modernizacdo do espago nas
Metrdpoles que provocam transformacdes a partir das estratégias do modo de producéo
do espac¢o urbano em algumas areas.

As Metrépoles enfrentam problemas, pois a mesma é receptaculo dos fluxos
migratorios de origem camponesa ou urbana, tornam-se inchadas e congestionadas,
principalmente quando as politicas urbanas ndo acompanham a sua evolucdo e
estimulam transformacdes na dinamica espacial das cidades nos dias atuais.

E de suma importancia trazer a tona reflexdes referentes ao modo de producéo
do espaco e dos processos que a fundamentam, na medida em que estas reflexdes
trazem a tendéncia as historicas atividades urbanas que provocam novas centralidades
na Metropole como reflexo da producédo do espaco.

A nocdo de producdo do espaco estende-se além das transformacdes espaciais e
da materialidade que se estabelece sobre o espago. O espaco é concreto, e as relacdes
sociais que nele contém que a fundamentam o seu carater social. “Os homens enquanto
seres sociais produzem sua vida, sua histéria, sua consciéncia, seu mundo”
(LEFEBVRE, 2000, p. 83).

A nocéo de producdo e a pratica espacial ndo isentam a importancia da questao
econbmica e a intensificacdo da producdo de mercadorias, mas que aumenta o vinculo
com a producdo da sociedade, suas condi¢Ges em todas as suas dimensdes estendendo-
se as necessidades e dinamismo da reproducdo da sociedade, como afirma Lefebvre
(2000):

As representacdes do espago, ligadas as relagdes de produgdo, a “ordem” que
elas impbem e, desse modo, ligadas aos conhecimentos, aos signos, aos
codigos, as relagdes “frontais”. Os espagos de representagdo apresentam
(com ou sem cddigo) simbolismos complexos, ligados ao lado clandestino e
subterraneo da vida social, mas também a arte, que eventualmente poder-se-

ia definir ndo como c6digo do espaco, mas como cddigo dos espacos de
representacdo (LEFEBVRE, 2000, p. 42).

A Produgdo do espaco urbano se transforma a todo 0 momento, o espaco urbano
também se transforma na medida em que a sociedade se modifica. O desenvolvimento
da producdo da sociedade provoca transformacdes nas relacfes, a partir dos novos

padrdes de apropriagdo do espago que gera conflitos e interfere nas relagcbes dos

individuos entre si e com o lugar.
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Podemos pressupor que a espacialidade das relagfes sociais pode ser
efetivamente compreendida no plano da vida cotidiana, e a partir
desta, articulada e redefinida com plano da reproducéo das relagbes
sociais, vista a multiplicidade dos processos que envolvem a
reproducdo do espaco em seus mais variados aspectos e sentidos
como a prética socioespacial (CARLOS, 2011, p.63).

A respeito das caracteristicas que envolvem as questfes da Metrdpole, ressalta-
se que ocorre a mundializacdo da sociedade, a partir da generalizacdo e circulacdo de
fluxos e informagdes e mercadorias que institui a sociedade urbana e moderna e sua
complexidade a partir da vida cotidiana na Metropole.

Lencioni (2017) indica que as Metrdpoles caracterizam-se pela participacdo em
redes urbanas cada vez mais amplas e mundiais. E também possui como elemento
especifico, a reproducdo das relagbes sociais enquanto fator determinante para a
compreensdo do mundo moderno.

O processo de producdo na Metropole muito além da producdo do espaco urbano
esta relacionado a reacdo do homem e sua forca de trabalho no espaco. A producdo do
espaco se estabelece a partir das relagdes sociais, da produgédo da vida e cotidiano e 0
espaco geografico enquanto processo de producdo social. Analisar a cidade de forma
muita mais ampla, além das relacdes mercadoldgicas que definem a forma de uso e
apropriacdo do espaco para refletir sobre o desenvolvimento de producdo da vida ao
longo do processo histdrico, as relacdes, conflitos e diferenciacdes que surgem a partir
do reflexo da vida cotidiana.

Na cidade, além da materialidade e paisagem estruturada como elementos
importantes, é analisar sobre a vida e a sociedade urbana que reflete a I6gica do mundo
moderno. O espaco urbano e a producdo espacial se apresenta com uma nhova
perspectiva, a de analisar a constru¢cdo do humano e suas relagdes nos dias atuais do
mundo moderno. A materializacdo do processo é dada pela concretizacdo das relacdes
sociais produtoras dos lugares, esta é a dimensdo da producao/reproducdo do espago
(CARLOQS, 2017, p.9).

A partir do processo de producgdo espacial ocorrem profundas transformacdes
espaciais na Metropole devido a logica da globalizacdo e das relagbes que se
estabelecem no mercado mundial, mediante ao sistema capitalista. Nesta direcdo, o
espaco como principal palco da articulagdo entre o mercado mundial e o local se

realizando como elemento estratégico no processo de producdo da sociedade, criando
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modificagdes nas atividades produtivas. O espaco urbano ndo perde sua importancia,

mesmo com suas transformacdes ao longo do processo historico e com a aceleracdo dos
fluxos de informagdes, formas de apropriagdo, mercadorias, capitais e etc.

Com relagdo a localizacdo a partir do processo de producdo na Metropole, a
localizagdo € de fundamental importancia no que diz respeito as diferenciacfes de
valores e 0 consumo da moradia no espaco urbano, pois vantagens de localizacdes e as
condigbes externas serdo determinantes nos precos para fins habitacionais. A
diferenciacdo de valores se estabelece devido alguns terrenos gerarem maior e melhor
concentracdo de condicdes externas, atraindo a populagdo com maior poder aquisitivo,
impossibilitando uma homogeneidade nos precos das habitacdes.

As vantagens locacionais a partir da apropriacdo da terra sdo usufruidas por uma
pequena parcela da populagdo, ou seja, as que possuem 0 maior poder aquisitivo e
podem ter preferéncias de moradia.

Sobre a localizacdo como uma peca-chave para o0s objetivos dos agentes
imobiliérios, e o investimento do capital para a producdo da mercadoria moradia,
Harvey (2013, p. 243) explica:

A imobilidade no espaco significa que uma mercadoria ndo pode ser movida
sem o valor nela incorporado seja destruido. Os elementos do ambiente
construido tém uma posi¢do ou a localizagdo espacial como atributo mais
fundamental do que incidental. Por isso eles tém de ser construidos ou
reunidos in situ na terra, de forma que a terra e a apropriacdo do
arrendamento da terra se tornem significativas. Além disso, a utilidade de
elementos particulares depende de sua localizacdo em relacdo a outros —
lojas, moradias, escolas e fabricas devem ser todas razoavelmente préximas
umas das outras. Toda questdo da ordenagdo espacial do ambiente construido
tem entdo de ser considerada; a decisdo de onde colocar um elemento nédo
pode ser divorciada do “onde” dos outros. O ambiente construido tem entéo
de ser encarado como uma mercadoria geograficamente ordenada, complexa
e composta.

Os mais ricos tendem a se segregarem em areas mais isoladas, as quais somente
guem possui um poder aquisitivo elevado como a classe média alta, pode ter direito a

essas moradias e um dos objetivos para isso € o de se manterem distantes de grupos de

classe médias baixa.
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Nessa direcdo, os promotores de empreendimentos imobiliarios de condominios

habitacionais utilizam de suas estratégias para criarem espacos mais exclusivos e
sofisticados no intuito de atender a demanda da classe média alta.

A tendéncia é que as demandas que optam por essas moradias também facam a
opcdo por localizagcbes que oferecam grandes vantagens locacionais como a
acessibilidade, transporte, oferta de servicos, rede de esgoto, saneamento basico,
segurancga e etc., e ndo apenas pelo objeto imobiliario construido. A facil acessibilidade
aos servicos urbanos, bem como a questdo da vizinhancga, sdo condic¢Oes essenciais, pois
0S grupos mais ricos tendem a se segregar de grupos de classe baixa. Para Ribeiro
(2015):

A utilidade da moradia enquanto unidade central de consumo ndo é apenas
definida pelas suas caracteristicas internas enquanto objeto construido. Seu
valor de uso é também determinado pela sua articulagdo pelo sistema espacial
de objetos imobiliarios que compde o valor de uso complexo representado
pelo espago urbano. O que ¢ vendido ndo sdo “quatro muros”, mas também
um “ticket” para o uso desse sistema de objetos. [...] a importancia desses
elementos locacionais na diferenciacdo dos valores de uso da moradia cresce
na razdo direta da diferenciagdo do espaco em termos objetivos-
desigualdades, quantitativas, qualitativas locacionais dos sistemas de objeto
imobiliarios-, em termos subjetivos diferentes contelidos sociais e simbdlicos
dos vérios pontos do espaco urbano. (RIBEIRO, 2015, p. 81).

Com o aumento da populacdo nas areas urbanas, algumas localizagfes tendem a
serem beneficiadas pela facilidade de acesso aos servicos em maior intensidade. Quanto
maior a populacdo em uma cidade, mais complexo 0 acesso aos servicos urbanos de
qualidade para toda a populacgdo, ficando restrito a pequenos grupos sociais, com alto
poder aquisitivo e que podem pagar e ter direito a moradias em localizagdes, que
tenham servicos de alta qualidade; enquanto grande parte da populacdo pobre nas
cidades insere-se em areas mais periféricas, areas de servi¢os de menor qualidade, e que
acabam por ter custos mais baratos para morar.

A medida que a cidade cresce, surgem novos espacos com ofertas de servicos
urbanos e outros centros v@o surgindo a partir da expansdo urbana nas cidades com
novos focos de valorizagdo do solo urbano. Neste sentido, o centro principal precisa se

expandir conforme a cidade e a populacao, a ponto de seus servigos ndo conseguirem

atender toda a demanda populacional. Ocorre uma desvalorizagdo do centro principal,

abrindo espago para servigos inferiores, como hotéis de segunda classe, pensoes,
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corticos, prostibulos, entre outros, favorecendo a presenca de moradores de ruas,

usuarios de drogas, etc.

Neste contexto, a especulacdo imobiliaria investe suas atividades e servicos em
novas areas de expansdo, provocando o surgimento de novos centros. A ideia do
espaco-mercadoria vem sendo reforcada pelos agentes imobiliarios e produzindo sua
propria logica de autovalorizagdo do espago urbano (CORREA, 1989).

A mercadoria de empreendimentos com fins residenciais, vendida como
seguranga ndo € o unico discurso criado pelo Mercado imobiliario. Vende-se o discurso
da exclusividade, conforto, do lazer e de empreendimentos de bens e servi¢cos urbanos
que se encontram mais proximos de areas residenciais, em espacos que uma peguena
populacdo pode pagar para morar, como salienta a propaganda no site de venda de
imoveis:

Qualidade de vida, conforto, modernidade, praticidade e seguranca, todos
esses itens reunidos na localizacdo mais privilegiada da Augusto
Montenegro, o maior vetor de desenvolvimento da cidade ao lado do parque

shopping, supermercados, farmécias, lotéricas, aeroporto e a poucos minutos
de Belém (http://www.innovarweb.com.br).

Os espagos acabam se formando em locais valorizados, ocorrendo
principalmente a especulagdo imobilidria nessas &reas. Desta maneira, atraindo
individuos com melhor padrdo econémico e afastando grande parte da populacdo de
baixa renda que ocupava esses espacos. E desta forma que se estabelece o processo de
em relacdo as estratégias do mercado imobiliario.

Diante deste contexto, ao decorremos sobre os grandes empreendimentos
materializados pelo mercado imobiliario de alto padrdo no espaco urbano, 0 mesmo
obtém um novo valor de uso e um novo modo de habitar imposto na sociedade
contemporanea.

Esses enclaves fortificados se constituem em espacos fechados onde sé entram
moradores, convidados e trabalhadores que apenas prestam servigos para esses

empreendimentos, que oferecem condicGes especificas e exclusivas, que influenciam no

alto pre¢o da moradia. Essa condicdo tem como base a teoria da ‘“‘concorréncia
monopolista elaborado por E.H. Chambelein” (RIBEIRO, 2015, p. 114), em que os

investidores sempre vao disputar por vantagens de monopolio quanto aos diferentes
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locais da cidade ou mesmo produzir essas vantagens, como no caso de condominios

fechados tentando produzir condi¢tes especificas de seguranca, qualidade, conforto ou
lazer dentro do muro dos condominios.

O discurso criado pelos agentes imobiliarios (Incorporadores e Construtoras)
para atrair seus compradores € ofertando, a exclusividade e mercadoria seguranca do
“bem viver” entre outras comodidades, entre os principais servigos.

O incorporador é o principal agente no processo de producdo de moradias
mercadorias. E o responsavel por criar uma relagdo com outros agentes, como o Estado,
0 proprietario de terra, o financiador, o cliente etc. Construindo moradias, ou
especulando em areas ndo urbanizadas, suas a¢fes vao desde a escolha do terreno até a
fiscalizacéo dos servigos da obra (RIBEIRO, 2015, p. 94).

Diante deste contexto, a motivagdo ao optar por este tema reside em
compreender como se da as praticas dos empreendimentos imobiliarios habitacionais
materializados na Avenida Augusto Montenegro e quais as transformac6es que ocorrem
a partir da intervencdo na area. Acredita-se que é de grande importancia trabalhar de
modo responsavel para realizacdo desta pesquisa, pois trard a devida contribuicéo para a
area de conhecimento, e de um modo mais amplo a sociedade, na medida em que se
busca compreender as transformacdes, e que relacdes socioambientais surgem a partir

deste processo.

A escolha pela Avenida Augusto Montenegro como area de estudo, consiste no
interesse de colocar em pauta quais as influéncias causadas a partir da intensificacdo da
producdo urbana no espagco em questdo gque se tornou palco da construcdo de inimeros
arranha-céus, sendo uma das principais areas almejadas por grandes construtoras de

empreendimentos imobiliarios habitacionais em Belém.

Percebe-se que nos ultimos anos, ha a aparicdo significativa de
empreendimentos nesta area da Metropole de Belém, adquirindo uma importante e
afetiva funcdo dentro da economia de modo capitalista de producdo, sendo 0 espaco
urbano, fundamentado como valor de uso da terra, na exploragdo de lucros fundiarios e

imobiliarios, materializando condominios fechados, atendendo principalmente
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consumidores de classe média alta. A partir dessa conjuntura, considera-se de

fundamental importancia, a indagacao para compreender os anseios e as influéncias de
tais empreendimentos imobilidrios presentes a partir das politicas territoriais existentes

na &rea em questéo.

OBJETIVOS

a) Analisar as transformacdes em decorréncia da proliferacdo dos condominios
habitacionais materializados na Avenida Augusto Montenegro, a partir da
intensificacdo da producdo do espago urbano na Metropole de Belém Para.

b) Identificar as modificagdes na Avenida Augusto Montenegro, e os conflitos
socioespaciais provocados na area de influéncia direta dos condominios que se

materializam nesta area.

METODOLOGIA

Dos instrumentos metodoldgicos, na primeira etapa foi realizada a partir da
andlise bibliogréfica relacionada ao tema. A contribuicdo tedrica estd voltada para a
leitura de livros, artigos cientificos, teses sobre a temaética estudada, pertencentes a
autores especialistas.

Deste modo, para obter autenticidade na pesquisa, é de extrema importancia a
capacidade de articular a teoria e a pesquisa empirica. Esta modalidade auxilia na
percepcdo que os atores sociais obtém sobre as mudancas no espaco geografico.

Yin (2001) afirma que um projeto de pesquisa constitui a l6gica que une os dados a
serem coletados e as conclusbes a serem tiradas das questdes iniciais de um estudo.
Cada estudo empirico possui um projeto de pesquisa implicito. Lakatos (2010) reforca
isso quando afirma que o estudo de caso envolve a pesquisa exaustiva de um ou poucos
objetos, permitindo seu amplo e detalhado conhecimento com uma densidade
equiparada a nenhum outro método.

A pesquisa empirica, que foi representada através de visitas na area dos

condominios, primeiramente é de observagdo e logo apds, de entrevistas, em alguns

casos, utilizando questionarios.
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RESULTADOS E DICURSSOES

A mercadoria empreendimentos com fins residenciais vendidas como
seguranca nao € o Unico discurso criado pelo capital imobiliario. Vende-se o discurso da
exclusividade, do lazer e de empreendimentos de bens e servigos que se encontram mais
préximos aos condominios. Dessa forma, esses espagcos acabam tornando-se locais
valorizados, ocorrendo principalmente a especulacdo imobiliaria ao longo da Avenida
Augusto Montenegro, area de significativa materializacdo de condominios habitacionais

fechados como exemplifica 0 mapa a seguir:

Figura 1: Condominio bacionais na Rodovia Augusto Montenegro

g o G ¥
.

.«

- Cond. Jatoba, Cedro e Ipé
- Cond. Boulevard Montenegro

- Cond. Residence Greeville I
- Cond. Ville Laguna, Ville Solare

- Cond. Jardim de Provence

Por este motivo, acaba atraindo individuos com melhor padrdo econémico e
afastando grande parte da populagdo de baixa renda que ocupava esses espagos.
Percebeu-se que o forte aumento do mercado imobiliario, refletido na producdo do
espaco urbano, ndo se faz presente somente nas areas e bairros mais nobres das cidades,
mas também em éareas consideradas periféricas, devido seus terrenos de baixo custo,
aumentando o lucro dos empreendimentos imobilidrios e provocando contrastes na
organizacao do espaco, sendo possivel observar que a politica de mercado imobiliario
utiliza varias estratégias, em areas distintas, para desenvolver seus interesses.
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Incorporadores e construtores responsaveis pela realizacdo da propriedade

privada, a partir das estratégias promovidas pelo mercado imobiliario, ocupando
espacos publicos e coletivos, contribuindo para o surgimento da desigualdade
socioespacial. Pois estes empreendimentos redefinem a dindmica do espaco.

Os agentes imobiliarios ampliam sua renda, juros e lucros através da
construcdo de empreendimentos imobiliarios que sempre oferecem aos seus Usuarios
exclusividade, lazer e seguranca contra os individuos que vivem fora desse novo padréo
de habitar.

Ainda se tratando do discurso usado por agentes responsaveis na construcao
dos empreendimentos imobiliarios, ofertando o novo modelo de morar, destaca-se
principalmente a mercadoria seguranca e a qualidade de vida intramuros, “discurso
utilizado para vender esta mercadoria terra, edificagdes, equipamentos e meios de
consumo coletivo e areas verdes é o da seguranga e da qualidade de vida intramuros”
(RODRIGUES, 2013, p. 148).

O marketing é uma das principais estratégias do planejamento de compra e
venda de Empreendimentos Imobiliarios, por este motivo, o Mercado imobiliario
investe de forma significativa em campanhas publicitarias bem elaboradas, e o
marketing tornou-se uma das principais areas importantes, desta forma, tornou-se
fundamental no desenvolvimento e construcdo dos produtos imobiliarios. Relatos
informais conferem que muitas das qualidades e discursos ofertados nas campanhas
publicitarias ndo correspondem com a realidade dos empreendimentos e algumas
carateristicas negativas seriam minimizadas.

Os agentes imobiliarios se utilizam de argumentos que a desordem publica e a
criminalidade encontram-se nos extramuros, esta ligada ao outro, os individuos que
habitam fora dos enclaves fortificados. Grupos que se sentem ameacados pela violéncia
e que podem pagar por esses espacos, se instalam nos refagios “seguros”, cercado por
muros e portdes de seguranca, cameras de vigilancia, entre outros servicos de seguranga
na tentativa de buscar formas de separacdo do outro, aquele que ndo faz parte do
intramuros.

Estes agentes sdo responsaveis pela execu¢do dos condominios acabam
ocupando espacos publicos e coletivos, contribuindo para o surgimento da desigualdade
socioespacial, pois esses condominios redefinem a dindmica do espago. Dessa maneira,

0s agentes imobiliarios ampliam sua renda, juros e lucros através da construgdo dos
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condominios que sempre oferecem aos seus usuarios exclusividade, lazer e seguranca

contra os individuos que vivem fora desse novo padrédo de habitar.

Estd cada vez mais evidente que as intervencfes urbanas estdo caracterizadas
por um conjunto de interesses, entre eles, politicos e econdmicos que sdo incentivados
por instituicbes privadas, com a participacdo do Estado, criando estratégias e convénios
com o intuito de potencializar o desenvolvimento visando o lucro entre as instituicoes.
Muitos terrenos na regido metropolitana de Belém, as grandes construtoras fazem
compras de terrenos, visando a especulacdo imobiliéria, seja bairros nobres, ou areas
periféricas.

Nas Gltimas décadas, parte da populacdo tem adotado como importante op¢édo a
habitacdo, ofertada pelo mercado imobiliario, a partir de grandes empreendimentos
imobiliarios, com aspectos peculiares, apresentando nova maneira de morar,
apartamentos dotados de alta sofisticacdo. Percebe-se que hd um aumento da
competitividade entre os empreendedores pela demanda e o publico padrdo que
consome estes produtos ofertados pelo mercado imobiliario, pois o setor vem
apresentando uma forte expansdo nas Ultimas décadas, nas cidades brasileiras.

Acredita-se que a execucdo desses condominios é preocupar-se essencialmente
com as relacdes da politica mercadoldgica de grandes Incorporadoras e o lucro trazido a
partir desse processo. A presenca desses empreendimentos evidencia que ocorreu um
conjunto de transformacgfes, ndo atentando para 0s riscos socioespaciais inaceitaveis,
por afastar a comunidade residente entorno aos condominios, e as possiveis mudancas

que a populacdo sofrera a partir dessa nova dinamica implantada.
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