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INTRODUGCAO:

Este trabalho analisa a urbanizagao nas
areas de expansao da fronteira agromineral
brasileira no inicio do século XXI, com foco na
dindmica imobiliaria. Parte da modernizacao
agricola iniciada nos anos 1970, marcada pela
introducdo de insumos industriais e pela
integracdo da producdo primaria a setores
industriais, consolidando o agronegdcio e
dindmicas econbmicas extrativas como eixo
das politicas que interiorizaram
territorialmente a economia (DELGADO, 2009).

A expansao agricola, pecuaria e mineral

publicas

nas regides Centro-Oeste e Norte respondeu a
urbanizacdo acelerada, a demanda externa e
ao projeto desenvolvimentista militar, que
articulou abastecimento externo com ampliagao
da oferta habitacional (BNH). Esse processo,
embora impulsionado pelo Estado, aprofundou
a dependéncia externa e o subdesenvolvimento
interno.

No periodo recente, a expansdo do
setor primario nao se baseia apenas no “atraso
agrario”, mas na adog¢ao de novos mecanismos
tecnificacdo da

de apropriacdo e terra,

agravando a precarizacdo do trabalho e a

degradagédo ambiental. A financeirizagao
passou a incidir diretamente sobre o setor
agro-mineral, alterando também a dindmica
urbana.

A fronteira agromineral passou a
incorporar uma ldgica urbana, marcada pela
intensificacdo da producdo imobiliaria e pela
Ap6s 2010,

houve retomada das migragdes urbano-rural no

reprodugdo de desigualdades.

Centro-Norte, como mostram os dados do
Censo 2022. O urbano nas fronteiras atuais
reflete concentracédo populacional, econdmica e
territorial, evidenciando a articulagdo entre o
imobiliario e o}

dinamismo avango

agro-minero-exportador, a partir de uma
modernizagdo do mundo rural que também
evidencia reflexos na dinamica urbano-regional

como um todo (GRAZIANO, 2002).

PROBLEMATICA:

A expansdo da fronteira agromineral
brasileira desde os anos 1970 esta diretamente
ligada a reestruturacdo do territério nacional,
fundiaria, a

articulando a concentragao

exploragcao intensiva de recursos naturais e a
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valorizagao da terra, o que sugere efeitos que
ainda dinamizam, espacialmente, a circulagao e
a producao de commodities.

Esse processo sempre contou com o
suporte de politicas estatais que incentivaram a
infraestrutura, o crédito rural e a formagao de
cidades médias, como no Il PND (1975-1979),
conectando o avango do capital no campo a
urbanizacio, de tal maneira que a estruturagao
da fronteira se viabilize pela mediagdo do
urbano, compondo o regional (BECKER, 1985).

A fronteira, longe de ser um vazio,
funciona como espago de articulagido entre
l6gicas produtivas e urbanas, onde o urbano
atua como base logistica e operacional da
ocupagao territorial. Essa mediagdo urbana
viabiliza a instalacdo de servicos, centros
administrativos e infraestrutura voltada a
circulagdo de mercadorias e capitais.

Com a intensificacao da financeirizagao
no século XXIl, essa relacdo se aprofunda: a
urbanizagdo nas areas de fronteira passa a
incorporar fortemente a légica da producgao e
valorizagdo imobiliaria, tornando a terra um
elemento que evidencia novas configuragoes
espaciais, também marcadas pela constituigdo
histérico-geografica do latifundio brasileiro.

Assim, o avango da fronteira
agromineral redefine a rede urbana ao
impulsionar centralidades intermediarias e
cidades médias como polos de apoio ao agro, a
mineracdo e ao  circuito  imobiliario,
reproduzindo desigualdades e reforcando a
l6gica extrativista e rentista do territorio.

Ao mesmo tempo, trata-se de uma
urbanizagdao que nao corresponde a um
“rural urbanizado” tradicional, mas sim a

produgcdo do espago urbano, que reflete

processos historicos, politicos e globais
adaptados ao contexto local (LEFEBVRE,
2001). Essa especificidade distingue a fronteira
de outros espacos urbanos, ja que a ldgica
urbana esta integrada e €& permeavel as
dindmicas capitalistas globais, especialmente
na periferia do capitalismo brasileiro.

Desde os anos 1990, essa urbanizagao
é fortemente influenciada pela financeirizagao
do capital imobiliario (FIX, 2011) que se
manifesta tanto pela especulagido sobre terras
como por investimentos concretos para a
construgdo, ampliando o circuito imobiliario a
areas mais distantes. O processo, apesar de
apresentar particularidades em relagcdo as
metrépoles nacionais, ndo é homogéneo e
envolve mecanismos especificos,
historicamente consolidados, de controle
fundiario, e favorecem a emergéncia de cidades
médias no interior da fronteira — fendmeno
conhecido  como

(MIRANDA e GOMES JUNIOR, 2017).

“‘urbanizacdo  reflexa”

Tabela 1 | Brasil: nimero de municipios por

classes de populagéo

Habitantes 1980 1991 2000 2010 2022

Acima de 5 milhdes | 2 2 2 2 2

Entre 2 e 5 milhdes | 0 2 4 4 4

Entre 1 e 2 milndes | 7 7 6 6 8 "
Entre 500 mil e 1|9 14 19 25 26

mihdo

Entre 100 e 500 mil | -124 162 193 245 278

Até 500 mil 3.849 4.304 5.283 5.282 5.251

Total 3.991 4.488 5.507 5.564 5.569

Fonte: Censos do IBGE. Elaboragéo Prépria.

Essas cidades ganharam centralidade por
conta da intensificagdo do comércio, mobilidade
e mercado de terras, ao mesmo tempo em que
mudancgas institucionais e politicas publicas

alteram o uso do solo urbano, facilitando a
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expansao do capital imobiliario. Portanto,
compreender o avango imobiliario na fronteira
requer analisar a inter-relagdo entre a expansao
agroexportadora e a urbanizagdo, que juntas
configuram um  campo propicio para
investimentos imobiliarios: os ciclos de extracao
também se portam como momentos oportunos

para a expansao da produgao imobiliaria..

METODOLOGIA:

A metodologia sera baseada em uma
revisao bibliografica em termos de consolidagéo
conceitual do dindmica imobiliaria em espacos
regionais diferenciados, com recorte temporal
mais recente (2000-2024). Sucessivamente
serdo realizadas consultas as fontes de dados
secundarios, seguida de uma interpretagao
desses dados.

A analise diante do conjunto de
evidéncias encontradas na literatura levantada
durante a pesquisa visa demarcar as diferencas
mais importantes na dindmica imobiliaria das
regides de fronteira.

As principais fontes s&o periddicos
cientificos, teses e livros que tratam sobre a
questao urbana, a dinamica imobiliaria e a
expansao da fronteira agromineral. Na medida
do possivel, para a analise dos dados
secundarios, a pesquisa incluird os dados dos
Censo de 2022, caso estejam disponiveis, e 0s
Censos de 2000 e 2010 para efeito de
comparacgao, além de outros dados referentes
ao Programa Minha Casa Minha Vida,
principalmente no que diz respeito ao volume

do financiamento.

GUINADA A CONCLUSAO E
DISCUSSAO:

A fronteira, portanto, transforma-se em
palco de uma urbanizagcdo orientada por
interesses privados, onde o Estado atua como
facilitador da acumulacdo e regulador do
territério em alguns ambitos, a partir de
programas habitacionais e crédito subsidiado,
por exemplo. O monopdlio do acesso a terra
urbana impde formas precarias de habitar e
trabalhar, ao mesmo tempo em que transforma

a cidade em ativo financeiro.

Na fronteira agromineral brasileira,
capitais como Cuiaba, Goiania e Belém revelam
mercados imobiliarios em forte expansao,
refletindo a reconfiguragao urbana
impulsionada pela financeirizacdo e pelo
avango do agronegécio e da mineragao. Entre
janeiro e setembro de 2024, essas cidades
apresentaram valorizagdes no indice FipeZap
superiores ao IPCA acumulado no periodo
(3,31%): 7,68% em Cuiaba, 7,72% em Belém e
9,96% em Goiania. Tais variagbes indicam uma
atratividade crescente do setor imobiliario,
ligada a demanda local, investimentos em
infraestrutura e a atuacao dessas capitais como
centros de comando da fronteira. Esse
processo reforgca a territorializagdo do capital
urbano-imobiliario, que se irradia para o interior
e transforma o espago urbano em ativo

estratégico para a acumulagdo (MELO, 2020).

Nesse contexto, o mercado imobiliario
nao apenas acompanha, mas antecipa e molda
as dindmicas de expansao territorial do
agronegoécio, tornando-se um dos principais

agentes na produgdo desigual do espaco. A
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Valor Financiado (R$ milhdes)

moradia, nesse cenario, passa a ser tratada
como ativo de valorizacdo e nao como direito,
aprofundando os processos de segregacgao e
especulagdo em areas que até recentemente
eram majoritariamente rurais. A presenga de
loteamentos populares, condominios fechados
e empreendimentos verticais reflete a
segmentacao socioespacial gerada pela agao
do capital incorporador, que se aproveita da
flexibilizagdo fundiaria e da presenca estatal na
do

artificialmente o solo urbano.

reproducao circuito para valorizar

Graéfico 1 | Valor Financiado pelo PMCMV Faixa 1
(FGTS) por Municipio (2009-2025)

Valor Financiado pelo PMCMYV Faixa 1 (FGTS) por Municipio (2009-2025)

Municipio

=4 Balsas (MA)

== [mperatriz (MA)
Marahé (PA)

=i~ Parauapebas (PA)

=F= Rio Verde (GO)

Fonte: Dados do PMCMV. Elaboracgao Propria.
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