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1. INTRODUCAO

Apresentam-se alguns resultados e discussfes do projeto de pesquisa “A Producdo Imobiliaria nas
Cidades na Fronteira: a incorporacdo de condominios e loteamentos fechados em Xinguara”, parte
constitutiva do projeto de pesquisa “A Amazonia e as cidades na fronteira: as novas relagdes economicas e
regionais na urbanizacdo do sul e sudeste do Para”, que busca compreender as novas formas, funcdes e
estruturas da urbanizacdo na regido de fronteira.

A producdo imobiliaria das cidades pequenas na fronteira ganha uma centralidade importante,
diante da historica relagdo com o agrario e o extrativismo mineral, complexificando-se com as crescentes
construcdes e incorporacgdes de loteamentos, condominios e loteamentos fechados. Nesse sentido, o objetivo
desse trabalho é compreender a producdo imobiliaria de mercado em Xinguara, com enfoque nas

incorporacdes imobiliarias das empresas Buriti Empreendimentos e HF Engenharia.

2. MATERIAS E METODOS

A metodologia compreende: 1) pesquisa bibliografica com um esforco de compreensdo dos

conceitos de cidade, urbanizagdo, regido, fronteira e producdo imobiliaria; 2) trabalho de campo, que busca
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verificar e identificar no tecido urbano loteamentos, condominios e loteamentos fechados, desdobrando-se na
realizacdo de entrevistas com as principais incorporadoras; 3) construcdo do banco de dados com o uso das
informacGes primarias e secundérias coletadas para a producdo de tabelas, gréaficos, quadros, cartogramas,

entre outros, que permitird caracterizar e identificar os processos em estudo.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Na regido do sul e sudeste do Para ganha destague a cidade de Xinguara, que é uma cidade pequena
na fronteira e possui uma populacdo de cerca de 43 mil habitantes (IBGE, 2010). Mas, aqui se compreende a
cidade pequena a partir de suas relacbes e ndo por seu tamanho (LENCIONI, 1985), no contexto da
urbanizacio da Amazonia (TRINDADE JUNIOR, 2010).

A cidade de Xinguara era antes nomeada de Entroncamento do Xingu, posto que estava situada no
entroncamento das rodovias PA-155 e PA-279. Quando era chamada de Entroncamento do Xingu, fundado
em 1976, ja havia um subprefeito, que era responsavel pelo loteamento e divisdo das terras. Nesse momento,
comecaram a construgdo de moradias. Grande parte delas eram “barracos” feitos com tabuas e cobertos de
palha ou pau-a-pique (MACEDO, 2012). Essa é a historia originaria da propriedade privada da terra urbana
em Xinguara, que tem seu nome advindo da combinacéo da denominacédo de dois rios: Xingu e Araguaia.

Xinguara passou por varias reestruturacdes econdmicas, iniciando-se pelos garimpos e madeira,
especialmente pela exploragdo do mogno, em meados de 1960; pela agricultura de subsisténcia baseada no
cultivo de arroz, feijdo e mandioca, em 1970; e por ultimo ganha espa¢co na matriz econémica da cidade a
pecuaria em 1990, que antes era voltada para a producdo de laticinios e, posteriormente, destaca-se a
producdo de gado de corte. Sobretudo em 1993, quando frigorificos como Mafripar e Valencio se instalaram
na cidade, assim como o curtume (MACEDO, 2012). Atualmente, a cidade continua tendo uma forte
economia vinculada ao agronegdécio, ganhando destaque a bovinocultura, bem como o comércio.

A partir dos anos 2000, a cidade vem passando por uma profunda reestruturacdo urbana com o
langamento de empreendimentos imobilidrios de grande porte. Em 2008, houve o langamento de vendas das
primeiras etapas do loteamento aberto Jardim América da empresa Buriti Empreendimentos, localizado &s
margens da rodovia PA-150. Em 2009, a empresa langou mais uma etapa do loteamento, sendo que a Ultima
etapa é de 2011. Nesse mesmo ano, é lancado o loteamento fechado de alto padrdo Residencial Nova Suica,
que fica localizado também na PA-150, cuja incorporacdo e urbanizagdo é da empresa HF Engenharia. O
loteamento fechado é um produto imobiliario segregado e que marca fortemente o tecido urbano. “O
isolamento parece ser o denominador comum dessa pseudocoletividade dos loteamentos fechados,
afugentados pela sensacdo ilusoria de seguranca e bem-estar” (LEOPOLDO, 2017, p. 284). Esse ethos é
vendido como valor agregado da mercadoria loteamento fechado.

Com relacdo as sedes das empresas imobilidrias que operam em Xinguara, tanto a da Buriti
Empreendimentos quanto a da HF Engenharia estdo localizadas atualmente no Estado de Goias. A Buiriti
Empreendimentos foi originada na cidade de Redencdo no sul e sudeste do Pard, proximo a Xinguara, no
entanto mudou sua sede posteriormente para Goidnia com a expansdo da producdo dos loteamentos para

outras cidades e Estados. O Para ja conta com 40 produtos imobilidrios da Buriti Empreendimentos em
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varias cidades, especialmente no sul e sudeste do Para, estando presente em mais nove estados federativos
brasileiros (Acre, Alagoas, Bahia, Goias, Mato Grosso, Minas Gerais, Rondénia, Sdo Paulo, Tocantins). Essa
é uma importante evidéncia da centralidade de Goiania na producdo do espaco urbano e regional de
Xinguara e no sul e sudeste do Para. J& a empresa HF Engenharia tem como origem e sede a cidade de Rio
Verde que fica no sul do Estado de Goiés.

A Buriti Empreendimentos voltou a investir na cidade em 2015, langando o loteamento Jardim
Tropical nos mesmos moldes do Jardim América. Entretanto, evidencia-se uma menor quantidade de lotes
lancados em relacdo ao primeiro empreendimento. No Jardim América foram colocados a venda cerca de
3.226 lotes, enquanto no Jardim Tropical somente cerca de 1.881 lotes. A Buriti Empreendimentos traz a
proposta urbanistica de bairros planejados nos seus dois loteamentos, colocando-a como estratégia de sua
campanha de marketing na cidade, tornando servicos basicos (saneamento, pavimentacdo, iluminacéo
publica e energia elétrica) em atrativos econdmicos para 0s seus empreendimentos, uma vez que o poder
publico de uma cidade pequena como Xinguara ndo garante a urbaniza¢do necessaria para a producéo de um
loteamento. Uma empresa imobilidria que incorpora a proposta de um espago urbano planejado acaba
garantindo vantagens e inevitavelmente passa a praticar pre¢cos de mercado elevados por conta da demanda
por lotes com infraestrutura. Isto €, a crescente procura por lotes em espacos planejados e bem estruturados
permite a pratica de precos de monopdlio, ancorado na permissividade do poder publico municipal frente ao
investimento imobiliario. Em linhas gerais, “os processos que espoliam a sociedade inteira em funcéo das
mudancas regulatérias e das condi¢des gerais urbanas”, provocam a “elevacdo de preco da propriedade

imobilidria” (PEREIRA, 2018, p. 65).

4. CONSIDERACOES FINAIS

O crescente lancamento de novos produtos imobiliarios em Xinguara evidencia um dinamismo
econdmico importante da cidade. Por meio da produgdo de loteamentos levada a cabo por empresas
imobiliérias e ndo pelo Estado, constitui-se um processo de urbanizacdo fundamentalmente vinculado aos
interesses do mercado e ndo do bem publico. Esse movimento chega em seu apice com a producdo de um
loteamento fechado de alto padrdo como o Residencial Nova Suiga, que € uma urbanizacdo privatizada,
murada, com acesso limitado.

Portanto, as novas frentes de producao do espaco urbano em Xinguara sdo fortemente ancoradas na
producdo imobiliaria de mercado com a presenca de incorporadoras como a Buriti Empreendimentos, que ja
possui inimeros produtos imobiliarios em varias cidades brasileiras. Como vimos, as empresas imobiliarias
que atuam em Xinguara possuem suas sedes em Goias, evidenciando a centralidade desse Estado na

producdo do espaco urbano e regional da cidade e do sul e sudeste do Para.
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