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RESUMO

Este estudo analisa a organizagcado espacial e a valorizagédo do solo em Manaus como manifestacées da desigualdade
urbana. A partir do referencial de Corréa (1986), o texto discute como a especulagdo imobiliaria impulsiona a
fragmentagdo do espago, criando uma clara diferenciagdo entre areas de alto e baixo valor. O papel do Estado é
abordado por meio do Plano Diretor de 2021, que estabelece zonas urbanas distintas, embora a dinamica do
mercado de terras seja o principal motor das transformagdes. Com base em dados de 2022 da Superintendéncia do
Registro Imobiliario Avaliagdo e Pericia (SRIAP), a pesquisa demonstra uma significativa disparidade nos pregos do
metro quadrado por zona. A Zona Centro-Sul aparece como a mais valorizada, devido a concentragdo de
infraestrutura e servigos. Em contrapartida, as Zonas Leste e Norte apresentam os menores valores, o que reflete a
caréncia de infraestruturas e servigcos do Estado. As Zonas Oeste, Centro-Oeste e Sul exibem pregos intermediarios,
resultado da coexisténcia de diferentes padrdes de moradia. A pesquisa conclui que a distribuicdo desigual dos
precos da terra em Manaus cria uma paisagem urbana de organizagdo segregada e fragmentada.

PALAVRAS-CHAVE: Manaus. Organizagao espacial. Prego da terra.

INTRODUGAO

A organizagao espacial é definida como a disposi¢cao e interagdo de objetos fisicos e
culturais em um espaco geografico, um processo que se produz no presente e reproduz as
condigdes para o futuro (Corréa, 1986). Essa disposi¢cao representa a materializagdo da atuagao
humana na sociedade e na natureza, refletindo o trabalho. No contexto urbano, a organizagao
espacial é frequentemente marcada pela desigualdade, visivel na diferenciacao entre as classes
sociais. Essas desigualdades se manifestam na infraestrutura e nos servigos disponiveis em
bairros distintos. Fatores como o desenho do arruamento, a presenga de centralidades comerciais
e de servigos, e a presenca ou auséncia do Estado influenciam a especulagao imobiliaria e,
consequentemente, o preco da terra.

A especulagao imobiliaria impulsiona as transformagdes urbanas, envolvendo diversos
agentes econOmicos que visam extrair rentabilidade da valorizacdo de terrenos e
empreendimentos. Em Manaus, essas transformagdes foram acentuadas pelo desenvolvimento
industrial e crescimento populacional (Lima, 2014). O zoneamento interno da cidade, conforme o
Plano Diretor de 2021, estabelece areas urbanizadas, periféricas, Zonas de Expansio Urbanas
(ZEUs) e Areas de Especial Interesse Social (AEIS), refletindo a atuacdo do Estado na
organizacao do solo urbano.

A fragmentag&o do espago urbano em Manaus e a distribuigdo de equipamentos urbanos
impactam diretamente os precos da terra. Areas centrais, com localizacdo privilegiada,
infraestrutura desenvolvida e acesso a servigos, tendem a ter pregos mais altos. Por outro lado,
areas periféricas e ZEUs, distantes do centro, com infraestrutura subdesenvolvida e auséncia de
servicos, possuem pregos mais baixos. Essa diferenga é acentuada por eixos viarios, como o
Complexo Viario Anel Leste e o prolongamento de avenidas, que conectam e integram areas
periféricas aos centros comerciais (Oliveira Neto, 2024).

Corréa (1986) exemplifica essa dicotomia, discutindo sobre bairros de alto padrao com
infraestrutura completa e servigos, que se contrastam com bairros periféricos com infraestrutura e
servicos precarios e de baixo preco da terra. Essa pesquisa tem como objetivo mostrar como
a organizagao espacial da cidade esta conectada com a precificagdo do solo, usando dados
fornecidos pelo préprio municipio, os espacializando e relacionando com a bibliografia estudada
para exemplificar essa dinamica na cidade de Manaus.
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MATERIAL E METODOS

O processo metodoldgico se iniciou com a revisao de literatura acerca do processo de
urbanizagao, com foco na analise do prego da terra em Manaus. Essa busca abrangeu contetudo
académico como artigos cientificos, publicagcdes, teses e dissertagbes. No ambito dos
levantamentos de dados e de informagdes, o Plano Diretor da Cidade de Manaus (Prefeitura de
Manaus, 2021) se tornou necessario, utilizado para analise das legislagdes e politicas adotadas
pelo Estado no processo de urbanizagao e crescimento imobiliario. A analise dos valores do solo
foi realizada a partir dos dados de prego por bairros fornecidos pela prefeitura através dos
levantamentos da Superintendéncia do Registro Imobiliario Avaliagao e Pericia do ano de 2022
(SRIAP, 2022). Os dados obtidos durante a pesquisa foram necessarios para a sistematizagéo
das informagdes com representacbes em um mapa, confeccionado por meio da utilizagdo do
software Qgis 3.18. Esse produto cartografico possibilitou espacializar e representar a
diferenciacao espacial do preco da terra em Manaus.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Com base em dados de 2022 da Superintendéncia do Registro Imobiliario Avaliagéo e
Pericia (SRIAP), a analise dos pregos por metro quadrado em Manaus revelou uma clara
diferenciacdo espacial que reflete as caracteristicas socioecondmicas e diferengas na
infraestrutura de cada zona. Essa disparidade de pregos cria uma paisagem urbana fragmentada
e segregada.

Figura 1 - Mapa de prego médio do metro quadrado por zona em Manaus (2022)
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Fonte: SEMSA (2010), SRIAP (2022). Elaboragdo: Autor.

A espacializagado dos dados da SRIAP (2022) conforme visto na Figura 1, divide a cidade
em trés classes de precgos, reforcando a diferenciagéo regional. A Zona Centro-Sul possui a faixa
mais alta de R$ 200,00 a R$ 417,00, enquanto as Zonas Leste e Norte ttm a mais baixa de R$
53,00 a R$ 100,00. As Zonas Oeste, Centro-Oeste e Sul exibem precos intermediarios de
R$
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100,00 a R$ 200,00, resultado da coexisténcia de empreendimentos imobiliarios de alto e médio
padrao com habita¢des populares. Essa mistura de pobreza-riqueza é particularmente visivel na
Zona Oeste, que abriga bairros como o Taruma e areas como a Ponta Negra, exemplificando a
complexa realidade urbana da cidade.

CONCLUSAO

A andélise da organizagdo espacial e dos precos da terra em Manaus revela uma
desigualdade urbana impulsionada pela especulacdo imobiliaria e pela agdo ou auséncia do
Estado. A cidade apresenta uma paisagem urbana fragmentada e segregada, ilustrando como a
valorizagao imobiliaria em Manaus é um reflexo direto da divisdo socioeconédmica e do acesso
desigual aos recursos urbanos. Enquanto as areas mais valorizadas tém acesso a infraestruturae
servigos de qualidade (publicos e privados), as zonas menos valorizadas sofrem com a caréncia
de servicos basicos e infraestrutura precaria.
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