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RESUMO

Este trabalho sugere em linhas gerais queas especificidades do processo de urbanizacio da
Amazoénia e de sua questdo fundidria particularizam o ajuste neoliberal, trazendo um carater
diferente do que ocotre em outras regides do pais no que se refere a politica habitacional. Articula-
se a ocorréncia de modificacoes imobilidrias recentes (anos 2010) na area de expansio de Belém a
partir do exame dos diversos momentos de implementacdo de politicas habitacionais localmente.
Com o panorama oferecido pelo trabalho, conclui-se que as transformacdes analisadas na provisao
de habitacdo representam uma forma de ajuste ao capitalismo e do papel da Amazénia na divisdo
internacional do trabalho, o que leva a0 entendimento de que o carater econémico da producio da
habitacdo presente desde as primeiras politicas habitacionais semeou um cenatio propicio para o
que seria a financeiriza¢gdo da moradia em meio a implementacdo do Programa Minha Casa Minha
Vida e seus sucessores.

Palavras-chave: Habitacio Social; Ajuste Neoliberal; Belém.

ABSTRACT

This paper suggests in general terms that the specificities of the Amazon urbanization process and
its land tenure issue particularize the neoliberal adjustment, bringing a different character from what
occurs in other regions of the country regarding housing policy. The occurrence of recent real
estate changes (2010s) in the expansion area of Belém is articulated with the examination of
different moments of implementation of housing policies locally. From the panorama offered by
the work, it is concluded that the analyzed transformations on housing provision represent a form
of adjustment to capitalism and of the Amazon a role in the international division of labor, which
leads to the understanding that the economic character of the production of housing present since
the first housing policies sowed a favorable scenario for what would be the financialization of
housing in the midst of the implementation of the Minha Casa Minha Vida Program and its
SUCCessors.
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RESUMEN

Este trabajo sugiere, en términos generales, que las especificidades del proceso de urbanizacién
amazonico y su cuestion territorial, particularizan el ajuste neoliberal, trayendo un caracter diferente
a lo que ocurre en otras regiones del pafs en materia de politica habitacional. La ocurrencia de
cambios inmobiliarios recientes (afios 2010) en la zona de expansién de Belém se articula a partir
del examen de los diferentes momentos de implementacién de las politicas locales de vivienda. Con
el panorama que oftrece el trabajo, se concluye que las transformaciones representan una forma de
ajuste al capitalismo y del papel de la Amazonia en la divisién internacional del trabajo, lo que lleva
a entender que el caricter econémico de la produccién de vivienda presentes desde las primeras
politicas habitacionales sembraron un escenario favorable para lo que serfa la financiarizacion de la
vivienda en medio de la implementacién del Programa Minha Casa Minha Vida y sus sucesores.

Palabras clave: Vivienda Social; Ajuste Neoliberal; Belém.

INTRODUGAO: habitacio e moradia nas cidades na Amazénia e o ajuste

neoliberal

Este trabalho sugere em linhas gerais que as especificidades do processo de
urbanizagdo da Amazonia e de sua questao fundiaria particularizam o ajuste neoliberal,
trazendo um carater diferente do que ocorre em outras regides do pais no que se refere a
politica habitacional. Articula-se a ocorréncia de modificacdes imobiliarias recentes (anos
2010) na area de expansao de Belém para propésitos de exploragao do argumento posto.
Um olhar a partir da configuracao urbana de Belém, tomada como estudo de caso, nos leva
a associar o seu crescimento urbano a suas caracteristicas geograficas, semelhante a outras
cidades de ocupagio antiga na Amazonia, ¢ uma cidade de beira-de-rio, onde parte de seu
territério esta localizado em areas de varzeas.

Considera-se que a partir da década de 1960, a politica habitacional brasileira tera
influéncia no processo de expansio metropolitana de Belém, encontrando uma base
fundiaria que teria colaborado de alguma forma para a consecucdo da génese da politica
habitacional estatal, bem como se tornar fator decisivo para a configuracdo de uma
morfologia urbana, que se distingue da malha urbana pré-existente da cidade nos limites de
sua Primeira Légua Patrimonial. Sugere-se que a politica habitacional brasileira representou
a introduc¢ao de uma espécie de adequacao da regiao a um novo padrao de arquitetura e de
modo de ocupagao no territério, e associado a heranga fundiaria e a exogenia que
acompanha a produ¢iao de habitagdao pelas politicas habitacionais recentes. Aspectos que
colaboram para uma nova estruturagdo urbana da area de expansio da RMB. Examina-se
assim uma possivel associacdo entre a producdo habitacional estatal e privada, aspectos da

heranca fundiaria como elementos a chegada da financeirzacao ao setor imobiliario local
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como contribui¢dao para um entendimento, mesmo que breve, do que teria sido o impacto
do ajuste neoliberal para a cidade.

Primeiramente, para refletir sobre a relagdo entre o ajuste neoliberal e a ocorréncia
de financeirizacdo na producdo da habitagio e moradia nos territorios da cidade da
Amazonia, é preciso retomar a discussao sobre a urbanizagdo na regido. Neste sentido,
discute-se em que medida as caracteristicas das cidades amazonicas podem ser
teoricamente tratadas em relacio a tipos de cidade. F possivel identificar uma diversidade
de tipologias, que vao de uma ocupagdo absolutamente ribeirinha a cidades em nds
rodoviarios, além de escalas diferentes, apresentam diferentes formas de morar, no sentido
de reconhecer que ha diferentes modos de morar e que estio, de certa maneira, bastante
ligados a essas configuragdes espaciais de cidade. O quadro a seguir apresenta em linhas

gerais o que ¢ observado na Amazonia Oriental.

Quadro 1 — Tipos de cidades na Amazo6nia Oriental
Tipologias de cidades Periodo Configuragio espacial
Cidades de ocupacio mais | Em geral, nicleo central relacionado a
antiga, fruto da trede | uma orla de rio “frente da cidade”,

Cidades tradicionais (sedes dendritica estabelecida no | rede com outros assentamentos
municipais e vilas) periodo colonial em | ribeirinhos de menor porte (vilas
substituicao a | ribeirinhas).

assentamentos indigenas.

Cidades  formadas  no
periodo colonial, frutos da
rede urbana dendritica e aos
ciclos econémicos ligados
20 extrativismo, agricultura.
Ap6s a década de 1960, | Em geral, urbanismo de inspiragdo
fruto do planejamento do | modernista, as company towns sio como

Cidades ribeirinhas (cidades
de beira-de-rio)

Cidades empresas (compan . o .
P (company governo federal para a | enclaves residenciais de apoio para

towns) N . . ~
Amazonia. grandes projetos de mineragdo ou
geracdo de energia hidrelétrica.
Anos 1970 em diante, | Geralmente quadriculadas com
criadas pelo rodoviarismo | organizagio influenciada pelo eixo
Cidades em nds rodoviarios | que altera o padrio de | vidrio que parte em duas por¢bes em
acesso ribeirinho e | dire¢do a propriedades rurais.
dendfritico.
Cidades oriundas de Cidades baseadas no urbanismo rural
assentamentos agricolas para incentivar a  ocupagio e
(agropolis, agrovilas e exploracdo da terra na Amazonia.
rurépolis)

Fonte: adaptado de Cardoso e Lima (2007).

As chamadas “frentes de cidades” da tipologia de cidade de beira de rio sao
emblematicas para que se entenda o que é a economia e a ocupagao do territério da
Amazoénia. Seja na metrépole, ou em um assentamento ribeirinho de menor porte, ambos,
estao interligados por caracteristicas comuns, relacionadas principalmente ao bioma
amazonico. Até a década de 1960, o padrio dendritico urbano na Amazonia caracterizou-se

por uma economia de base extrativista, que remonta a um periodo pré-industrial e que

Rev. IntetEspaco ~ Grajad/MA  v. 09, n. especial p.01-30 2023




| O ajuste neoliberal e os efeitos da financeirizagido na produgio habitacional em Belém |
| Monique Bentes Machado Sardo Ledo | José Julio Ferreira Lima |

consolidou uma elite predominantemente de poder econémico de fundo rural (CORREA,
1985). Porém, a partir dos investimentos do Poder Publico Federal na regido, inicia-se uma
reconfiguragdao do padrio de organizagao espacial, passa-se a ter uma diversificagdo nos
modos de vida e configuragao urbana das cidades, sobretudo pelo padrio rodoviarista que
traz um novo espaco intraurbano.

As transformac¢Oes urbanas mais recentes a partit dos anos 1980 também
representam uma forma de ajuste ao capitalismo e a de dar um papel a Amazonia na
divisdo internacional do trabalho. E no contexto neoliberal atual, este trabalho tem como
objetivo associar as transformagdes do territério pela producao da politica habitacional, a
partir do entendimento que ha um carater econéomico da producio da habitagdo presente
desde as primeiras politicas habitacionais que semeou um cenario propicio para o que setia
a financeirizacao da moradia.

O termo financeirizagdao, em linhas muito gerais, tem a ver com as ofertas publicas
de ag¢oes, as chamadas “OPAs” na bolsa de valores e de mercados futuros da BOVESPA
por parte de incorporadoras imobiliarias tradicionais do eixo Rio-Sdo Paulo a partir de
2007, acentuando-se até 2010, e que estdo articuladas de maneira bastante intensa com as
oportunidades de investimentos atreladas ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
O PMCMYV ampliou a concentragao e a centralizacdo de capitais pelos principais agentes
do circuito imobilidrio nacional em torno de projetos habitacionais que tiveram um alcance,

inclusive, em areas rurais e periurbanas da Amazonia (LIMA et al., 2015).
A ORIGEM FUNDIARIA DE BELEM

Belém destaca-se por uma configuracao urbana marcada pela presenca de
assentamentos precarios, mais da metade de seus domicilios sio considerados em
aglomerados subnormais, ou seja, em areas com caracteristicas de ocupagao ilegal, padrio
urbanistico irregular e/ou precariedade de setvicos urbanos (IBGE, 2019) que, embora
sejam assim classificados, guardam tragos do periurbano amazonico dissonante do padriao
urbano industrial comum na regido Sudeste brasileira. Dentre as regides metropolitanas' é a
que apresenta maior nimero de municipios entre as dez cidades com maior percentual de
domicilios em aglomerados subnormais.

Belém ¢ fruto de um processo desigual de ocupagio da terra, no qual as
caracteristicas ambientais foram relevantes para distinguir as camadas sociais, a populagao

mais rica morava em areas mais altas e urbanizadas, enquanto a populagio mais pobre

I Atualmente a RM de Belém é composta por sete municipios: Belém, Ananindeua, Marituba, Benevides,
Santa Barbara do Para, Santa Isabel do Para e Castanhal.
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morava em areas mais baixas, alagadas e sem ou com pouca urbanizac¢ao. Sua ocupagio tem
origem em uma colonizagao do século XVII; seu territério, assim como outras cidades
coloniais, seguia o sistema de sesmarias, que s6 foi modificada com a Lei das Terras de
1850 (FISCHER, 2017). O ntcleo urbano mais antigo da cidade esta situado na chamada
Primeira LLégua Patrimonial, que corresponde a por¢ao de uma légua de terras doada pela
Coroa Portuguesa para compor o patrimoénio fundiario de Belém em 1627, uma década
apo6s sua fundacio em 1616. Desta forma, Belém ¢é considerado o municipio com o
patrimoénio fundiario mais antigo na regidao Norte, com uma formagao fundiaria que possui
efeitos de diferentes legislagoes, concedidas em distintos perfodos histéricos (FISCHER,
2017).

A doagao da primeira légua conferiu ao municipio de Belém o dominio pleno da
sesmaria, o municipio, por meio do concelho municipal, era responsavel pela gestio
fundidria e urbanistica, com ac¢Ges de concessiao/aforamento de terra e de legitimagao de
ocupagdes dentro de seu patrimoénio, e a¢des de alinhamento de vias e edificagoes, que
definiam o espago publico do privado (ABREU, 2016). Isso seria relevante para a
morfologia urbana que se constituiu na area central de Belém, e para sua expansio urbana
do final do século XIX.

Segundo Abreu et al. (2018), no século XIX, a Prefeitura Municipal teria uma
participa¢ao decisiva para a morfologia urbana da cidade, pois, mesmo com a Lei de Terras,
a Prefeitura ainda possuia o dominio da primeira légua patrimonial de Belém, ou seja,
continuaria sob o regime da enfiteuse”. Desta forma, continuaria agindo com um papel
importante de fornecedora de terra e estruturadora do desenho da cidade e, de forma
precursora, foi responsavel pelo desenho de expansio urbana, a partir de loteamentos
urbanos e arruamentos de bairros novos, inclusive, ofertando lotes que podem ser
considerados mais populares, pelo tamanho e adensamento que possuiam (ABREU, 2016).

A Lei de Terras, que passou a incentivar a propriedade privada, por meio da
aquisi¢ao da terra por compra e venda, contribuiu para o encarecimento das terras, sendo
as terras que pertenciam as sesmarias, uma forma mais facil e acessivel financeiramente,
pelo valor do aforamento ser menor, o que levou a uma maior busca por terrenos nos
nucleos urbanizados da primeira 1égua (ABREU, 2016).

Neste histérico da formacgao fundiaria de Belém, ¢é relevante citar que a gestao de
terras seguiu o regime de enfiteuse de forma predominante até o Codigo Civil de 2002,

quando foi proibida novas enfiteuses e subenfiteuses, e tornou os aforamentos resgataveis

2 A enfiteuse, ou aforamento ou emprazamento, ¢ definida como o negécio juridico pelo qual o proprietario
(senhorio) transfere ao adquirente (enfiteuta), em carater perpétuo, o dominio util, a posse direta, o uso, o
gozo e o direito de disposi¢io sobre bem imoével, mediante o pagamento de renda anual (foro). Possui
natureza juridica de direito real, podendo ser alienavel e transmissivel a herdeiros (FISCHER, 2017).
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(FISCHER, 2017). Sendo que todas as enfiteuses expedidas, independente do momento
histérico em que foram constituidas, podem ser resgatadas pelos enfiteutas. E, ainda,
segundo a jurisprudéncia do STF ¢ admitido a usucapiao de dominio util de bem publico
dado em enfiteuse a particular (FISCHER, 2017).

No final do século XIX, segundo a Prefeitura Municipal, todos os terrenos
localizados na primeira légua ja estariam aforados, sendo justificada a necessidade de
expansao urbana por meio da criacio de uma segunda légua patrimonial. Segundo Fischer
(2017), no final do século XIX e inicio do século XX foram incorporados ao patrimonio
fundiario de Belém a area da segunda 1égua patrimonial, as terras da fazenda Pinheiro (que
originou o atual distrito de Icoaraci), a ilha de Mosqueiro e a vila de Aped (Atual municipio
de Castanhal), justificadas pelas necessidades de expansao urbana da cidade.

No entanto, a segunda légua nunca foi efetivamente demarcada, quando a primeira
lei de aumento da propriedade patrimonial foi criada em 1899, boa parte das terras
contiguas ao arco da primeira ja estavam ocupadas com diversos titulos de propriedade
emitidos sob o marco da Lei de Terras e Legislagio Estadual antes da transmissio da
segunda légua patrimonial para o Municipio (FISCHER, 2017). Pela falta de descriminag¢ao
das terras, ha incerteza do patrimoénio que foi de fato repassado, o que gerou um processo
de indefini¢ao fundiaria e inseguranca juridica aos direitos de terceiros incidentes na area da
segunda légua que persiste até hoje.

Na segunda légua patrimonial, os terrenos possuiam dimensdes expressivas, com
caracteristicas rurais, nos limites da area urbanizada e nas margens das estradas (ABREU et
al., 2018), que se tornariam no século XX as principais vias de estruturacao metropolitana
de Belém. Esses grandes terrenos, ao decorrer das décadas, tornam-se grandes areas nao
urbanizadas, e enclaves para o crescimento urbano a partir de uma malha integrada e fluida.
Muitos desses terrenos foram ocupados irregularmente, passaram por desmembramentos,
por loteamentos particulares, inclusive situando grandes empreendimentos habitacionais,
ou grandes vazios urbanos que hoje sao areas de especulacao imobiliaria. Outra questao
dessa estruturacao fundiaria foi o desencontro de informagdes, com varios terrenos com
problemas juridicos em relacdo a propriedade, dificultando processos de regularizagao.

Segundo Fischer (2017), acrescenta-se aos problemas fundiarios de Belém: a falta de
dados sistematizados sobre a delimitagiao de lotes, um cadastro que permita a identificagao
da situacao fundiaria e regularizacao dos seus ocupantes; sobreposicio de competéncias
entre Unido, Estado e Municipio sobre a titularidade da area, e inexisténcia de partilha de
dados entre os Orgios Fundiarios, ocorrendo também sobreposicio de titulagdes no

interior das areas patrimoniais.
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Acredita-se que essa formagao fundiaria, tanto no que se diz respeito a distribuicao
da terra e de como foi parcelada, sio relevantes para o estudo da questdo habitacional na
RMB. A questdo fundiaria impacta diretamente programas habitacionais, tanto no que se
refere a viabilizagao de terra publica para a produciao habitacional estatal. A escassez de
terrenos em areas urbanizadas é uma das justificativas para a localizagdo de
reassentamentos e empreendimentos habitacionais periféricos, tanto pelo alto valor da terra
fruto da especulagao imobiliaria, como por causa da dificuldade de terrenos com a situacao

fundiaria regularizada.

A CONTRIBUICAO DA POLITICA HABITACIONAL PARA AS
TRANSFORMACOES NO TERRITORIO DE BELEM

A partir da década de 1960, observa-se o crescimento populacional de Belém, em
grande parte, fruto das politicas nacionais de desenvolvimento para Amazonia que estavam
sendo implantadas no interior do estado, como aberturas de rodovias e criagao de novas
cidades com politica de imigracao, que acarretaram conflitos agrarios e mudangas no
padrao de ocupagao territorial do estado (CARDOSO et al., 2007; CARDOSO; LIMA,
2007). Reconhecida como polo regional e de atracio populacional, Belém sente o
adensamento e crescimento das baixadas, tipologia de assentamento precario mais antigo
de Belém, caracterizado pela presenca de palafitas e ocupacao de areas de varzeas. O
agravamento da problematica de saneamento leva na mesma década a execugao de projetos
de macrodrenagem, que trazem a necessidade de programas de reassentamento
habitacional (LEAO, 2013).

Neste sentido, a politica habitacional foi indutora de grandes transformagdes
territoriais na area de expansao urbana de Belém. Os antigos terrenos rurais passam a ser
ocupados por conjuntos habitacionais, com formas urbanas dissociadas da malha antiga da
cidade. Essas mudangas também possuiam aportes de um planejamento urbano de
influéncia modernista, que buscava descentralizar o centro e incentivavam a ocupagao na
area de expansio urbana, observados no Plano de Desenvolvimento da Grande Belém —
PDGB (anos 1970), e posteriormente no Plano de Estruturagdo Metropolitana — PEM
(anos 1980) (CODEM, 1975; GEOTECNICA, 1980).

Porém, como Souza (2016) aponta, esses planos nio acompanharam maiores
especificagoes sobre a regulagdo urbanistica para area, assim como, nao houve proposta de
desenho urbano que orientasse a expansao da malha urbana.

Cita-se também que esses planos consideravam a formacao inicial da Regiao

Metropolitana (Lei Complementar Federal n°14 de 1973), composta pelos municipios de
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Belém e Ananindeua, que no periodo ja apresentava o infcio da conurbagao de suas malhas
urbanas (BRASIL, 1973). Logo, a area de expansdo urbana dos planos considera a escala
metropolitana do periodo. Essa observagdo é importante para o entendimento de como
sera apresentado os dados nessa pesquisa, e até mesmo como a produgio habitacional foi
distribuida no territorio, pois falar na area de expansio urbana de Belém também incluiu o
territério de Ananindeua.

No PDGB, a forma de expansido urbana é apresentada de forma genérica, a partir
de uma zona influenciada por vetores de crescimentos, representados por dois eixos
viarios: a rodovia BR-316 e a rodovia Augusto Montenegro. No macrozoneamento urbano
do PEM, observa-se maior especificagio em relagio ao uso do solo e estudos de
crescimento populacional, desta forma, no PEM, a area estudada passa a ser definida como

areas residenciais, nio adensadas e adensadas.

Figura 1 — Alternativas e forma de expansio urbana do PDGB
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Figura 2 — Macrozoneamento proposto pelo PEM
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A politica habitacional do BNH, que se iniciou no Brasil em 1964, colaborou para a
producgao habitacional em Belém, tanto habitacio destinada ao financiamento da casa
propria pela classe média, como conjuntos populares, que seriam destinados as classes com
rendimentos mais baixos. Segundo Ventura Neto (2017), a entrada de recursos do BNH e
das modalidades de financiamento pelo SFH favoreceu as incorporadoras locais,
colaborando para a verticalizagao na Primeira Légua Patrimonial de Belém, por meio de
edificios residenciais de médio padrio, o que, segundo o autor, contribui para a elevagao os
precos dos terrenos nas areas mais altas do arco representado pelos seus limites, ja que se
evitava as areas nao urbanizadas e alagadas das baixadas. Esse processo colabora para a
segregacao espacial e induz o crescimento, a partir da habitagio para novas frentes de
expansdo, que no periodo era marcada por eixos viarios, enquanto o parcelamento dos

terrenos era realizado pelos incorporadores ou pela COHAB.
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No eixo da depois tornada avenida Augusto Montenegro foram implantados os
primeiros conjuntos horizontais de grande porte, com destaque para o primeiro, 0 conjunto
Nova Marambaia, de 1966, projetado pela recém-criada COHAB/PA. Os conjuntos
habitacionais localizados ao longo da area lindeira da avenida Augusto Montenegro foram
considerados os “portdes para outros desenvolvimentos, incluindo tipologias condominios
techados nas décadas de 1980 e 1990 (LIMA, 2002). Na sequéncia, segundo Lima (2002),
a tipologia condominio de luxo comeca a alterar a paisagem da periferia de Belém nos
finais dos anos 1980, aproveitando-se da infraestrutura implantada para a construcao dos
conjuntos, e representando uma alternativa de moradia horizontal para as classes altas.

Enquanto conjuntos e condominios se estabeleciam em grandes lotes lindeiros na
avenida, outro processo ocorre “por tras” desses terrenos. Loteamentos populares
oriundos de ocupagio irregular, chamados de invasoes, constituiram-se nos intersticios das
areas habitacionais formais. Segundo Cardoso et al. (2007), no final de 1980, ocorre na
regiao metropolitana de Belém, o fenémeno da “industria das invasdes”, com ocupacoes
incentivadas por politicos que prometiam sua regularizagiao, e que acabou distorcendo o
processo de enfrentamento entre os proprietarios de terra e a populagio (CARDOSO et
al., 2007).

A forma urbana gerada nesse processo se torna truncada e desconexa entre si e com
a malha urbana da primeira légua, ocasionando problemas de integracio viaria e de
deslocamento, a cidade cresce com um tecido urbano comparado a um “patchwork”,
reforcando as desigualdades socioespaciais (LIMA, 2002).

A politica habitacional também se demonstra como for¢a motriz para frentes de
expansao urbana em outros municipios da regiao metropolitana, com destaque para o
municipio de Ananindeua e a implantagao dos conjuntos cidades novas, empreendidos pela
COHAB/PA nas décadas de 1970 a 1980. Em Ananindeua, o crescimento urbano também
¢ marcado pela ocupacao de lotes lindeiros a BR-316, no tracado da antiga estrada de ferro
Belém-Bragancga, que se torna o principal eixo viario de ligacao entre os municipios da

regido metropolitana.
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Mapa 1 — Regido Metropolitana de Belém (com destaque para eixos vidrios de expansio urbana)
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Fonte: Autores, 2022 a partir de IDESP (2012).

Nos anos 2000, Ananindeua se torna /s de empreendimentos habitacionais
populares, incentivados novamente por influéncia de uma politica habitacional, neste caso,
do MCMV. Inclusive, Ananindeua, Marituba e Benevides serao os primeiros municipios na
regido metropolitana a receber empreendimentos de habitagdo de interesse social do
PMCMYV, principalmente viabilizados pela COHAB/PA. Enquanto, o municipio de Belém
contratou pelo PMCMYV somente a partir de 2013 (LIMA et al., 2017).

A produgiao do BNH na area de expansao de Belém (1965-1986)

A producao de casa propria, incentivada pela politica habitacional do BNH,
estimulou a construgao dos primeiros conjuntos habitacionais na area de expansao urbana
de Belém. A atuacio do BNH estava estruturada em trés faixas de atendimento conforme a
renda dos mutuarios, com diferentes agentes financiadores e formas de atuagdo em cada

grupo de renda (Quadro 2).
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Quadro 2 — Faixas de atendimento do BNH e atuac¢io em Belém

FAIXAS AGENTES % -
ATENDIDAS RENDA FINANCIADORES ATUACAO EM BELEM
COHAB:s (intermediarias legais
Mercado La3SM do BNH no financiamento aos | o1y v /pA _ Companhia de
Popular (ampliado para 5 mutuarios de baixa renda) e Habitacio do Estado do Pard
S.M.) construgio direta pelo BNH '

para populacio de baixa renda.

IPASEP - Instituto de

Cooperativas habitacionais Ca N
p ! Previdéncia e Assisténcia dos

Mercado institutos de previdéncia social, . ,
<. . . . Servidores do Estado do Para
Econémico 3a6S.M. caixas hipotecarias de clubes .
. . (financiamento para
militares, mercado de hipotecas ;
& empresas assegurados, servidores
) estaduais do Pard).
Sistema Brasileiro de Poupanga SBPE no Para:
e Empréstimo - SBPE SOCILAR (Sociedade de
Metrcado Médio Superior a 6 (Sociedades de Crédito Crédito Imobilidrio)
S.M. Imobiliario (SCIs), Associa¢oes VIVENDA (Associa¢ao de
de Poupangas e Empréstimo Poupanca e Empréstimo),
(APEs) e Caixas Econ6micas) Caixa Economica Federal.

Fonte: Rodrigues (1998); Pinheiro et al. (2007); Silva (2014).

O mercado popular, de responsabilidade das COHABs, era destinado a populagao
de baixa renda com rendimentos de até trés salarios-minimos, posteriormente ajustado para
cinco salarios-minimos, pela dificuldade de financiamento pela populagiao de baixa renda.
Desta forma, em Belém, observou-se a atuacio da COHAB/PA na execucio e
financiamento da habitagao para a populacao de rendimentos mais baixos.

No mercado econdémico, destinado a renda entre trés e seis salirios-minimos,
observou-se a atuacao do IPASEP - Instituto de Previdéncia e Assisténcia dos Servidores
do Estado do Para, que langou empreendimentos e oferecia financiamento para
assegurados, servidores estaduais do Para. No mercado médio, destinado a rendas
superiores a seis salarios-minimos, havia a atuagao do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo — SBPE, que em Belém era representado pela SOCILAR (Sociedade de
Crédito Imobiliario), VIVENDA (Associagio de Poupanca e Empréstimo) e Caixa
Econémica Federal (RODRIGUES, 1998; SILVA, 2014).

No mapa a seguir é apresentada a localizacio dos conjuntos habitacionais
construidos pela COHAB segundo extrato de renda em atendimento aos ditames do BNH.
Observa-se a importancia do eixo da Av. Augusto Montenegro, como principal via de

acesso, e ¢ relevante na analise a linha cronolégica de implantacao dos conjuntos na area.
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Mapa 2 — Conjuntos habitacionais produzidos pelo BNH na area de expansio urbana de Belém
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A produgao da COHAB/PA foi importante para a ocupagdo da area de expansio
urbana por meio do uso habitacional. Ja os primeiros conjuntos implementados se
caractetizavam por ser de mercado populat, como o primeiro conjunto da COHAB/PA, o
Nova Marambaia I, considerado como “portio de desenvolvimento”, como ja explicitado
em tépico anterior. E seguindo a légica de outras capitais brasileiras, o mercado médio foi
o mais expressivo em Belém, colaborando para o avango do mercado imobiliario
belenense, facilitado pela inexisténcia de modelos urbanisticos na cidade até 1979
(VENTURA NETO, 2012), o que contribuiu para a verticalizagdo e encarecimento da
habitacao na area central da cidade.

Porém, a presenca de empreendimentos de mercado médio também foi relevante
na area de expansio, que se torna espaco para que o mercado atuasse com novas tipologias
de morar; os conjuntos habitacionais horizontais, vendido como novos bairros, traziam
conceitos do movimento moderno e aproveitavam-se da novidade urbanistica da
experiéncia de Brasilia.

No entanto, considera-se observar a importancia dos conjuntos de mercado
popular e econémicos, de fato, como “pontas-de-lanca” para o novo modo de morar,

como se pode notar na forma pela qual alguns conjuntos eram descritos e lan¢ados para o
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publico, como o Nova Marambaia I (entregue em 1968) que foi citado pela imprensa como
“uma pequena cidade surgindo dentro da metrépole belemense” (SILVA, 2014). E o atual
Conjunto Satélite (construido entre 1973 e 1984), empreendimento de mercado econémico
do IPASEP, que foi anunciado como um “projeto de cidade satélite” nomeada de
“Nuneslandia”, em homenagem ao governador estadual Alacyd Nunes (LIMA, 2002).

Segundo Ventura Neto (2012), os primeiros conjuntos de mercado popular e
econdémico foram favorecidos pela doagdo de terrenos pelo estado, sendo essencial para
execu¢ao desses empreendimentos, pois como era preciso garantit o retorno dos
investimentos das empresas publicas estaduais, no caso COHAB/PA e IPASEP, a doagio
representava menor custo para a implantagao, e, portanto, maior rentabilidade. Em geral,
eram terrenos localizados no que seria a Segunda Légua Patrimonial, de lotes oriundos do
parcelamento de antigas fazendas, como a Val-de-caes e Tapana (VENTURA NETO,
2012; TRINDADE JR., 1998).

A partir da década de 1970, observa-se o destaque da produgao de mercado popular
em Ananindeua, com a constru¢do do complexo de conjuntos cidade nova (I a IX),
Guajara I ¢ PAAR (RODRIGUES, 1998; SILVA, 2014). A localiza¢ao cada vez mais
periférica das habitacdes populares seguiu a tendéncia nacional, onde esses conjuntos
foram implantados segundo critérios de economia, levando-se em consideragdo o prego da
terra, nota-se que a area em Ananindeua foi adquirida pela COHAB por meio de compra
de terrenos de proprietarios de grandes lotes de uso rural (RODRIGUES, 1998). Segundo
Lima (2014), a constru¢dao desses conjuntos foi viabilizada com recursos da rentabilidade
que a ampliacao da renda para cinco salarios-minimos garantiu para a institui¢ao.

Neste periodo, no eixo da Av. Augusto Montenegro, destaca-se a produgio de
mercado médio. Os primeiros empreendimentos foram os Conjuntos Mendara I e 1I,
Médice I e Marex, financiados pela SOCILAR (SILVA, 2014), observa-se que eles estao
localizados nas bordas da Primeira Légua Patrimonial de Belém, na area que seria a
Segunda Légua Patrimonial (nao delimitada oficialmente).

Posteriormente, outros empreendimentos sao langados ao longo da avenida, como
o Conjunto Jardim Maguari, que destaca-pelas 2.580 unidades habitacionais projetadas e
pot ser o maior conjunto de mercado médio até entio (SILVA, 2014). O Conjunto Jardim
Maguari foi um empreendimento da SOCILAR e VIVENDA, em terreno adquirido nas
margens do curso d’agua, nomeado de furo do Maguari. Observa-se nesse lancamento,
novamente, a influéncia do pensamento modernista, sobretudo o conceito de cidade-
jardim, pela presenca de areas verdes no projeto urbanistico.

No final da década de 1980 e inicio dos anos 1990, observa-se que a area se

apresenta ja consolidada com o uso habitacional como demonstra o zoneamento do PEM.
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Colaborando para maior valorizagiao da area e presenca da atuagdo do mercado imobiliario,
a Iniciativa privada passou atuar com empreendimentos habitacionais com tipologia
horizontal ou vertical de até quatro pavimentos, e destaca-se no periodo os primeiros
condominios fechados para a classe alta, inaugurando uma nova frente de atuagao do setor

imobiliario para a area.
Programas da COHAB para servidores publicos nas décadas de 1990 e 2000

Em meio a lacuna nos programas habitacionais nacionais de produciao de moradia
em larga escala durante as décadas de 1990 e 2000, a atuagao da COHAB/PA no periodo
foi marcada por programas estaduais de provisao da casa propria para servidores publicos.
Ap6s a extingio do BNH, as COHABs brasileiras passam por uma crise gerada pela
inadimpléncia que o periodo de crise econdmica no pafs atravessava e pelos baixos recursos
repassados pelo governo federal, resultando no fechamento de COHABs em varios
estados, sendo necessaria uma estratégia para manutengao da instituicio no Para.

Na década de 1990, o pensamento neoliberal também influenciaria as instituigdes
publicas e, dessa forma, as COHABs passam a receber exigéncias dos agentes financeiros,
como a Caixa e agéncias internacionais de financiamento, para maior eficiéncia e agilidade,
o que significaria mudangas na sua atuacao (RODRIGUES, 1998). Neste contexto, uma
das frentes de atuacio da COHAB/PA foi a implementacao de conjuntos habitacionais
para servidores publicos estaduais, por meio de dois programas: Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e PRO-CRED, ambos financiados pela Caixa. Dessa
forma, passando a atuar com um papel semelhante ao IPASEP no periodo do BNH.
Segundo Holanda (2011), essa estratégia viabilizou novos empreendimentos, visto que
nesse periodo foi restritivo em relagdao a programas, o fato de ser uma produc¢ao destinada
para funcionarios publicos facilitava a aprovac¢ao de projetos junto a Caixa, pelo baixo risco
de inadimpléncia, ja que o financiamento da unidade habitacional era feito por desconto na
folha de pagamento do servidor.

Apesar da quantidade em nimeros de unidades habitacionais ser menor do que o
petiodo anterior, torna-se relevante pela atuacao destinada para um publico de renda
superior do que a finalidade da companhia em sua criagao. Observa-se ainda a mudanga de
tipologia adotada, que se aproximava a tipologia de condominio fechado com blocos
verticalizados, inclusive sendo adotado o termo “residencial” em vez de “conjunto”.

Cita-se que a COHAB/PA continuara atuando com habitacdo de interesse social,
destacando-se programas de reassentamento de urbanizagao de favelas, urbanizacio de

conjuntos que haviam sido ocupados de forma ilegal e loteamentos populares (PINHEIRO
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et al., 2007). No entanto, para critérios de andlise, serio estudados os programas PRO-

CRED e PAR, pelo forte carater de “casa propria” que havia em seus langamentos, sendo

propagandeada a oportunidade de aquisi¢ao da casa prépria que o governo estadual estava

oferecendo aos seus funcionarios publicos.

Os programas distinguiam-se também pela renda mensal do mutuario (ver Quadro

3), sendo 0 PAR destinado para rendas de até 5 salarios-minimos e o PRO-CRED para

rendas de 6 a 20 salarios-minimos. Ambos eram financiados pela Caixa, sendo o PAR por

meio de arrendamento residencial e o PRO-CRED por carta de crédito (PINHEIRO et al.,

2007).

Quadro 3 — Faixas de atendimento dos programas PAR ¢ PRO-CRED da COHAB/PA
PROGRAMAS RENDA | AGENTES FINANCIADORES QEEQEIIAO EM
PROGRAMA DE Programa da CEF em convénio com
ARRENDAMENT governos estaduais e municipais para a
(0) Até 5 producio de unidades habitacionais
RESIDENCIAL SM. através da compra do terreno e projeto COHAB/PA
(PAR) com posterior arrendamento

residencial.
Programa da CEF para a implantacio
PRO.CRED 6220 de conjuntos habitacionais utilizando COHAB,/PA
SM. como sistema de pagamento a chamada
carta de crédito.

Fonte: Pinheiro et al. (2007).

O PRO-CRED destaca-se pela maior quantidade de conjuntos implantados, nota-se

que a tipologia adotada em geral ¢ verticalizada e segue o modelo de condominio fechado,

com raras exce¢des, como o residencial Xavante I e II. No mapa a seguir, observa-se a

localizagao dos residenciais conforme o programa de financiamento.
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Mapa 3 - Residenciais dos programas PAR E PRO-CRED
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Os residenciais foram implantados, em sua maioria, na area de expansao de Belém,
principalmente no eixo da Av. Augusto Montenegro, em terrenos localizados em conjuntos
da COHAB/PA, como foi o caso do residencial Ulisses Guimaties localizado no Conjunto
Nova Marambaia II, o Residencial Jardim Jagana localizado no Conjunto Nova Marambaia
I, e os residenciais Xavante I e II localizados no Conjunto Catalina. Observa-se que dois
residenciais foram implantados na area da Primeira L.égua Patrimonial, sendo um no bairro
Umarizal, considerado um bairro valorizado pelo mercado imobiliario. Observa-se também
que esses residenciais sao de menor porte e ocupam terrenos menores do que os conjuntos
do periodo do BNH.

Pode-se notar também que os residenciais do PAR estao localizados mais ao norte,
enquanto os residenciais PRO-CRED estio mais préximos dos limites da Primeira Légua
Patrimonial. Novamente demonstrando uma questao de renda relacionada a localizacio e

proximidade com a area central da cidade.

O AJUSTE NEOLIBERAL E A EMERGENCIA DA FINANCEIRIZACAO NA
PRODUCAO HABITACIONAL LOCAL

O panorama acima referido oferece as bases para o estabelecimento do que é

buscado neste trabalho, em termos de associac¢ao da produgao habitacional precedente com
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o momento da financeirizagdo em meio a implementa¢io do PMCMYV e desdobramentos
posteriores. Com a redemocratizagao brasileira, houve avangos importantes para as cidades,
destacando-se a aprovagao do Estatuto da Cidade e criagio do Ministério das Cidades, do
Sistema e do Fundo Nacional de Habitag¢do de Interesse Social (SNHIS e FNHIS), que
representariam uma resposta para as reivindica¢oes da luta pela reforma urbana, iniciadas
ainda na década de 1970. No entanto, a0 mesmo tempo observa-se uma forte influéncia da
agenda neoliberal no mercado de financiamento habitacional. Neste sentido, o mercado
imobiliario no Brasil apresenta as primeiras iniciativas para financeirizagdo na década de
1990, com as reformas economicas neoliberais do governo FHC. O periodo ¢ marcado
pela criacio do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), em 1997, com objetivo de
dinamizar o mercado imobiliario, e era inspirado pelo modelo norte-americano de
securitizagdo, centrado na capta¢do de recursos privados via mercado de capitais
(CARDOSO; JAENISCH, 2017; ROYER, 2009).

Os incentivos a financeirizagdo foram continuados no governo Lula, a partir de
estimulos a0 SBPE e FGTS, e mudancas institucionais, destacando-se a “MP do bem”, de
2004 e a Lei de Faléncias de 2005, que atendiam demandas do setor imobilidrio, no sentido
de reduzir os riscos de investimentos. Buscou-se também fortalecer o SFI através de
medidas legais, com a criagio de novos instrumentos financeiros e, ainda, da ampliagao do
apoio dos fundos publicos — particularmente o FGTS (ROYER, 2009).

Estes incentivos levaram a ampliagdo do crédito e elevagdo do financiamento da
produgao de novas unidades habitacionais, e foram ainda mais favorecidas, com as medidas
econémicas adotadas a partir de 2007, quando se estabelece uma politica de reducao
gradual dos juros basicos associada a medidas para promover o crescimento da economia e
melhoraria da renda (CARDOSO; JAENISCH, 2017). Isto favorece um boom imobiliario,
destacando-se a garantia de crédito para o mercado de unidades habitacionais novas para os
setores de renda média e ampliagdao da oferta de crédito via FGTS para setores de renda até
trés salarios-minimos. Sendo importante citar que o SFH ainda se demonstra como o
principal financiador, através de mecanismos tradicionais de financiamento e restando aos
novos instrumentos financeiros um papel ainda secundario nesse processo (CARDOSO;
JAENISCH, 2017).

Contudo, Cardoso e Jaenisch (2017) afirmam que a financeiriza¢ao do imobiliario
no Brasil deve ser considerada principalmente a partir do processo de abertura de capital e
menos a partir dos impactos do SFI. A abertura do capital de grandes incorporadoras na
bolsa de valores de Sio Paulo inicia-se em 2005, com sucesso para muitas empresas

inicialmente, porém, o setor apresentava dificuldades que o impediam de ser inteiramente
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capturado pelo capital internacional, causadas tanto por dinamicas do proprio negécio
imobiliario como pelas desigualdades de renda que restringe o mercado formal de imoéveis.

A abertura de capitais promoveu uma reestrutura¢ao do setor imobiliario no Brasil,
observando-se a ampliacio da capacidade de investimento das empresas, expansio para
espagos regionais que eram controlados pelo capital local, diversificagio da oferta
imobiliaria, ampliacao significativa da escala dos empreendimentos, viabilizando a adogao
de tecnologias poupadoras de miao de obra ou modernas técnicas de gestdo e centralizacio
de canteiros (CARDOSO; JAENISCH, 2017; SHIMBO, 2010). No entanto, nem toda
regido adequou-se facilmente aos novos processos trazidos pela financeirizagdo, ainda
apresentando gestoes e técnicas tradicionais e dominio de empresas locais.

E importante citar o trabalho de Shimbo (2010), que observa que essa juncio de
recursos publicos e privados promoveu o segmento econdomico do mercado imobiliario,
que corresponde a produciao de moradias dessas grandes empresas, com valores de até R$
200.000,00, destinados as familias com renda mensal entre trés e dez salarios-minimos, ou
seja, voltada para um publico que pode acessar o crédito habitacional, operacionalizado
pelo SFH. Shimbo (2010) chamara o segmento econdmico como habitacio social de mercads’,
que corresponderia justamente a esta articulagao entre Estado e mercado na politica
habitacional. Shimbo (2010) ainda destaca que a politica habitacional, em geral, é
compreendida apenas como o desenho dos programas ou politicas de governo. No
entanto, para entender o processo recente, é necessario um entendimento a partir do atual
protagonismo do mercado privado no Brasil. Inclusive, na participagao da elaboragio de
novos programas habitacionais.

Royer (2009) aponta que politicas habitacionais sao impactadas pelo movimento de
financeirizagdo do setor imobilidrio: “e de uma politica de bem-estar, a provisio
habitacional migrou paulatinamente do discurso universalista dos direitos fundamentais
para a logica seletiva dos mercados, articulando-se de maneira inovadora com a arquitetura
financeira dos novos padroes de acumulagao do capital, especialmente nos Estados Unidos
da América” (ROYER, 2009).

Este movimento, ja é visto internacionalmente, e foi amplamente abordado por
autores, como David Harvey. Desde a década de 1970, na fase de expansao financeira do
sistema mundial, a crise fiscal e a insuficiéncia dos fundos administrados pelo Estado
esvaziaram a sustentacdao estatal das politicas de bem-estar, o orcamento publico e os

fundos financeiros do Estado deixaram de ser responsaveis pela universalizagao das

3 Habitagdo social de mercado: juntando dois nomes que anteriormente podetiam corresponder a sistemas de
financiamento diferentes, o “social” e o de “mercado”. No Brasil, é a partir da intervencdo estatal na
habitacdo da era Vargas que se formula o conceito de “habitagdao social” que, segundo Bonduki (1998), é a
habitagdo produzida e financiada pelo Estado destinada a populagao de baixa renda.
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politicas publicas, limitando-se ao atendimento de demandas focalizadas e ao fomento das
economias de mercado (ROYER, 2009). Ou seja, passando para o mercado o atendimento
de necessidades basicas da classe trabalhadora, incluindo a habitacio.

Desta forma, observa-se que, nas tltimas décadas, a producao de moradia no Brasil
foi redesenhada com a entrada do capital financeiro nas grandes empresas construtoras e
incorporadoras e com o aumento de recursos dos principais fundos publicos e
semipublicos. Favorecendo, assim, o crescimento da produ¢iao de moradias dessas grandes
empresas, através do segmento econoémico (SHIMBO, 2010). Neste sentido, o
favorecimento a atuagio do mercado privado torna-se evidente no desenho do PMCMV,
que também representaria a ampliacio do segmento econémico do setor imobiliario, pois,
apesar das empresas ja estarem atuando para familias com rendimentos mais baixos, a
grande desigualdade social e baixos salarios dificultavam o acesso a um financiamento
habitacional, sendo necessario superar limites para a efetivacdo desse mercado, os quais
seriam agora feitos por meio dos fundos publicos e semipublicos (SHIMBO, 2010; FIX;
ARANTES, 2009).

O programa criado em 2009 representava uma proposta do governo federal em
resposta a crise de 2008, que favorecesse a dinamica economica da produgao de moradia
pelo setor imobiliario, tendo como principio a facilitagao do acesso ao crédito para familias
com rendimentos mais baixos. O PMCMYV desde sua criagdao ja demonstrava o poder do
setor imobiliario, ao favorecer as faixas que seriam atendidas pelo segmento econémico,
considerada mais lucrativa, que estava prevista para receber 60% das unidades e 53% do
subsidio publico, apesar do déficit habitacional urbano de familias entre 3 e 10 salarios-
minimos corresponderem a apenas 15,2% do total (dados da Fundagao Joao Pinheiro para
o ano 2000). Enquanto isso, a faixa 1 ficaria com apenas 35% das unidades do pacote,
apesar de 82,5% do déficit habitacional urbano na época se concentrar abaixo dos 3
salarios-minimos (FIX; ARANTES, 2009).

O PMCMYV favoreceu a reproducio em todo o pafs de modelos estandardizados de
moradias, em terrenos, em geral, periféricos, com deficiéncia em infraestrutura, servigos e
oferta de trabalho, além de forcar expansoes urbanas com desenhos urbanos
desagregadores. O programa ao ser desarticulado das politicas urbanas e de gestao
territorial agrava velhos problemas urbanos nas cidades. Sendo necessario o fortalecimento
institucional dos municipios, o que ainda é um desafio para muitos municipios brasileiros
que possuem baixa capacidade técnica e ainda precisam de esfor¢os maiores para a
construcao de novas formas de gestdes.

Em relacio a producao de interesse social do PMCMV no municipio de Belém,

chama-se aten¢ao novamente para a localizagao na frente de expansao do eixo da Avenida
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Augusto Montenegro, no entanto, dessa vez, os terrenos ja nao sao lindeiros a avenida, os
quais pela especulagdo tornam-se mais caros, processo esse também fruto da presenca do
PMCMYV do setor econémico, que impulsionou o avango imobiliario para a regiao. Como
Souza (2016) aborda, este processo incentiva uma nova tipologia de ocupagao na area por
meio de condominios verticalizados. Enquanto, em geral, os terrenos para habitagio de
interesse social sdao localizados em areas com pouca integragao a malha urbana e limitrofes
as areas de protecao ambiental.

Em uma realidade urbanistica como a de Belém, o simbolismo da casa prépria
torna-se mais emblematico, por muitas vezes ser considerado de dificil alcance pela
populagao de baixa renda. Desta forma, o anseio pela casa propria por essa populagao
justifica a resposta positiva dos beneficiarios de programas habitacionais de interesse social,
em projetos, que sob o olhar técnico seriam problematicos em relagao a qualidade projetual
ou por sua localizagdo. A importancia de ser proprietaria de sua casa garante ao morador
status social, mas também sentimento de seguranca, em relacio ao risco de remogao,
pratica historicamente utilizada em projetos de urbanizacdio marcada por ag¢des com
violéncia, além da garantia do patrimoénio representado pelo bem que ¢ a casa, resguardado
em momentos de desvaloriza¢io da moeda.

O programa possui forte apelo simbodlico ao se tratar da casa propria,
principalmente para os beneficiarios da primeira faixa de renda’, que, apesar de envolver
um percentual abaixo das faixas do segmento economico, representaram um volume de
unidades habitacionais expressivo, alcangando municipios que nunca haviam recebido
programas habitacionais. Desta forma, foi relevante para essa populagao adquirir a casa
propria pelo programa, representando a conquista de uma habitagiao regularizada e com
seguranca de posse e propriedade.

O PMCMYV foi principal programa habitacional das ultimas décadas no Brasil. O
programa foi estruturado em trés faixas de atendimento: a faixa 1, familias com renda até 3
salarios-minimos, com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, do
PMCMV Entidades, do Programa Nacional de Habitacio Rural e do PMCMV para
municipios com populagao de até 50 mil habitantes. Enquanto, para as familias com rendas
superiores, o financiamento seria por meio do FGTS (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

O PMCMYV tornou-se um importante meio de provisao de casa prépria para a
populacio de baixa renda, sobretudo na RMB, onde o déficit habitacional no estado é mais

alto. Ressalta-se que para a implantacao de empreendimentos habitacionais na RMB de

4 As faixas de renda previstas no PMCMYV inicialmente foram estabelecidas conforme o valor do salario
minimo em 2009. Depois as faixas foram revistas e passaram a ser valores maiores.
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faixa 1, houve uma forte atuagio da COHAB-PA, migrando projetos em andamentos
(PAR) e na viabilizacdo de terrenos (LIMA et al., 2013).

Apesar de concentrar o maior déficit habitacional da RMB (63%), o municipio de
Belém até 2013 nao possuia contratos faixa 1 do PMCMV. Sendo assim, até 2013 o maior
volume de unidades habitacionais foi produzido nos municipios de Ananindeua e Marituba,
conurbados com a capital. Isto significou um processo de acentuada transformacao da terra
rural ou periurbana em urbana com tendéncia a desarticulacio do tecido e com deficiéncia
de infraestrutura e servicos urbanos (LIMA et al., 2013).

Enquanto em Belém, no periodo, observam-se empreendimentos do PMCMYV do
segmento economico (faixa 2 e 3), principalmente no eixo da Av. Augusto Montenegro,
considerada area de expansdao urbana do mercado imobiliario, apesar da precariedade de
infraestrutura urbana. Deste modo, a forma de ocupagio, por condominios fechados,
consolida um padrio urbano na area, que ocorre desde meados da década de 1980.

A contrataggo do MCMV pela Prefeitura Municipal de Belém, em 2013,
representou um cenario positivo com a inser¢ao de unidades habitavionais de faixa 1 no
municipio, no entanto, o modelo de condominios fechados e desarticulados do tecido
urbano continuaram sendo reproduzidos (LIMA et al., 2017). A Prefeitura municipal de
Belém buscou facilitar a contratacio do faixa 1 através de uma série de incentivos,
aprovando uma lei especifica para instituir o “Programa Viver Belém - Minha Casa Minha
Vida” (Lei n® 9014/2013), que estabelece isencio de alguns impostos como Transmissio de
Bens Imoveis (ITBI), Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), e Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN) (BELEM, 2013). Além de flexibilizar parametros
urbanisticos. Permitindo um maior adensamento, tornando o programa mais vantajoso

para as empresas (LIMA et al., 2017).

Quadro 4 — Faixas de atendimento do PMCMYV na 4rea de expansio de Belém
RENDA RECURSOS ATUACAO EM BELEM

FAIXAS
ATENDIDAS

Fundo de Arrendamento
Residencial - FAR, do PMCMV
Entidades, do Programa
FAIXA 1 1a3S.M. Nacional de Habitacdo Rural e
do PMCMYV para municipios

COHAB/PA

PMB por meio do Programa

com populagao de até 50 mil VIVER BELEM
habitantes.
FAIXA 2 3a6S.M FGTS Caixa e iniciativa privada
FAIXA 3 6a10S.M. FGTS Caixa e iniciativa privada

Fonte: CARDOSO; ARAGAO (2013); LIMA et al. (2017).

A rapidez das construgdbes do PMCMYV e seu rapido retorno econdémico sao vistas

como vantagens para a promog¢ao do programa em Belém. Desta forma, o programa Viver
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Belém tornou-se uma estratégia para o reassentamento de familias de obras paralisadas do
PAC, os quais foram prioritairios nos cadastros dos primeiros residenciais a serem
entregues. No entanto, entende-se que a rapidez ¢ pelo fato de ser mais facil resolver um
residencial em terreno fechado do que trabalhar em uma area complexa de assentamento
precario (CARDOSO; DENALDI, 2018).

Ou seja, ndo seria necessariamente uma eficacia. A localizagdo dos residenciais
representam distancias que podem alcancar 20 km da habitagio anterior das familias
atingidas por obras do PAC. Considera-se a migragdao para os residenciais produzidos pelo
PMCMYV nocivas frentes aos debates sobre remogoes. Pode-se dizer que ha uma inversio
da proposta inicial dos projetos de urbanizacdo de favelas, tornando-se uma pratica que
representa manuten¢ao de um modelo de reassentamento excludente.

Apesar do langamento tardio do Viver Belém, o PMCMYV no municipio destacou-se
também por produzir maior numero de unidades habitacionais do que o segmento
econémico, no total foram 10.420 unidades faixa 1, e 4.686 unidades do segmento
econémico (faixa 1,5; faixa 2 e faixa 3), como pode ser observado com mais detalhe na

tabela a seguir.

Tabela 1 — Unidades Contratadas por ano PMCMYV no municipio de Belém, 2021

Ano Faixa 1 Total FGTS Total | Total
Faixa FGTS
Entid. Far Rural 1 Prod/ Faixa | Faixa | Faixa
Estoque 1,5 2 3
2009 0 0 0 0 39 0 373 112 524 524
2010 0 0 0 0 363 0 608 216 1.187 1.187
2011 0 0 0 0 0 0 41 6 47 47
2012 0 0 0 0 214 0 113 27 354 354
2013 324 4.174 0 4.498 439 0 237 108 784 5.282
2014 0 4.864 98 4.962 0 0 11 4 15 4.977
2015 0 0 0 0 178 0 139 46 363 363
2016 0 0 0 0 28 0 60 106 194 194
2017 0 0 0 0 27 0 88 107 222 222
2018 0 960 0 960 12 56 26 30 124 1.084
2019 0 0 0 0 199 100 225 90 614 614
2020 0 0 0 0 256 0 0 2 258 258
TOTAL 324 9.998 98 10.420 1.755 156 1.921 854 4.686 | 15.106

Fonte: MDR, 2021.

No mapa a seguir, ¢ apresentada a distribuicao espacial dos empreendimentos
PMCMV na 4rea estudada, conforme a faixa de atendimento. Nota-se como a faixa 1 foi
expressiva, pela quantidade de residenciais, no entanto, pode ser observada que a
localizagao ¢ cada vez mais periférica e afastada dos principais eixos viarios, numa
tendéncia diferente do que vinha sendo observado, quando por meio da COHAB havia um
estoque de terrenos com localizacdo “privilegiada” e viabilizados pela propria situagao de

indefinicao fundiaria na borda da Primeira L.égua Patrimonial.
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Mapa 4 — Localizagio dos empreendimentos habitacionais do PMCMV conforme faixa de atendimento
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Fonte: SEHAB, 2013; IDESP, 20135,

No mapa ¢é destacada a presenca dos residenciais do programa Viver Belém, em
geral estdo localizados em bairros da area de expansio, e concentram-se mais ao norte do
municipio. Observa-se também a presenca nas ilhas, com um residencial na Ilha de Outeiro
e dois residenciais na Ilha de Mosqueiro.

No eixo viario da Av. Augusto Montenegro concentrou-se os lancamentos da faixa
3, seguindo um padrao dos periodos anteriores, a avenida se consolida como uma
localizagao mais valorizada. A faixa 2 que representaria langamentos mais populares de
renda média baixa, localizam-se nos limites entre Belém e Ananindeua, e no eixo da
rodovia BR-316 em Ananindeua e Marituba.

Os residenciais possuem tipologia de condominio fechado do tipo “residencial-

clube”, em geral verticalizados, e apresentando areas de lazer com piscina e outros atrativos

5 A partir de shapefiles produzidos no Instituto de Desenvolvimento Econ6mico, Social e Ambiental do Pard
- IDESP em 2013; a partir do mapa de residéncias Viver Belém da Secretiria Municipal de Habitagdo de
Belém - SEHAB de 2013 (versio digital).
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para valorizagdo do imoével. Neste momento, a area mais consolidada da Av. Augusto
Montenegro é nomeada de “Nova Belém”, indicando a visio otimista que o mercado
possuia para a area.

Segundo o SINDUSCON/PA (2020)°, a producdo habitacional de segmento
econdmico viabilizada pelo MCMYV foi positiva para o mercado de vendas, pela procura e
rapidez que as unidades eram vendidas. No entanto, apesar do sucesso, representantes do
setor imobiliario de Belém afirmam que, para a atuagdo do mercado imobiliario no
segmento econdémico, hd necessidade de ajuda do governo, expressa na fala “nao sao as leis
do mercado que determinam, e sim as politicas habitacionais do governo™’, exemplificando
as dependéncias do mercado pelos fundos publicos (principalmente o FGTS). Neste
sentido, apés a extingdo do PMCMV, observa-se baixa produgdo de unidades nesta

modalidade pelo setor imobiliario.
CONSIDERACOES FINAIS

Iniciou-se este estudo com o exame do perfodo do BNH, pois considera-se que foi
a partir desse momento que se iniciou a producdo de habitacdo de interesse social por meio
de politicas habitacionais na area de expansao de Belém, com a implantagdo de conjuntos
habitacionais que se destacaram pela extensio e numeros de unidades habitacionais. Ja
neste petiodo, destaca-se a criacio da COHAB/PA e a atuagdo de construtoras locais na
produgao de unidades para o mercado popular. As correlagdes que possam ser feitas entre
o impacto da aparente financeirizacio na producgao imobiliaria pelo Estado na RMB se
confunde para seu entendimento pelo exame da atuagio da COHAB/PA.

Logo ap6s a fundagao da Companhia, sua articulagdo primeiro com o BNH e
seguida por seu protagonismo em outros programas de origem nacional, estudados neste
trabalho, principalmente quanto a localizagao onde a terra foi viabilizada. Os programas de
financiamento habitacional PRO-CRED e PAR geridos pela COHAB/PA na década de
1990 e inicio de 2000, apesar da quantidade em numeros de unidades habitacionais ser
menor, foi uma estratégia da institui¢do para a “sobrevivéncia” do 6rgao em momento de
crise ap6s o fim do BNH. Em geral, essa producao de habitacio foi destinada para
funcionarios publicos.

Ja o PMCMV se destacou nacionalmente pelo alto volume de unidades

habitacionais, e facilidade de acesso a terra, incialmente com a transferéncia de

6 A pattit da apresentagio do censo imobilidtio de 2020, evento organizado pelo SINDUSCON/PA
(Sindicato da Industria da Construgio do Estado do Pard) que ocotreu online, em 27/05/2020.
7 Idem.
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empreendimentos ja iniciados pela COHAB e adequados ao modelo de contrato feito
diretamente com empresas privadas. Por tais motivos, a producao do PMCMYV de interesse
social pode ser considerada tardia no municipio de Belém, sendo mais presente nos outros
municipios da regido metropolitana. A produgdo tanto de interesse social como a de
habitacio social de mercado reforcam um padrio de urbanizagio por meio de
empreendimentos residenciais fechados e situados em areas limitrofes do urbano. O

quadro abaixo busca sintetizar as principais caracteristicas dessa produgdo com o contexto

do periodo de cada programa.

Quadro 5 — Programas habitacionais brasileiros e suas caracteristicas em Belém

Programa Periodo Programas nacionais de Caracteristicas em Belém
producio habitacional
BNH - Banco | 1964-1986: 1964 — Criacio do SFH e | Producio de interesse social
Nacional da | desenvolvimentista | BNH; Criacdo das COHABs | pela COHAB e habitacio de
Habitagio 1970s - Programas de | mercado por meio de
urbanizagio e HIS: Profilurb; | cooperativas e empreiteiras.
Promorar
PAR - Programa | 1993-2003: 1991:  SFI -  fundos | Programa de gestio da Caixa
de arrendamento | Experimento imobiliarios Econémica, Produciao pela
residencial Neoliberal 2000: Mercado Secundirio | COHAB/PA destinados a
de Hipotecas financiamento para
PRO-CRED 1999 - Programa PAR funcionarios publicos.
1999 - Pr6-Moradia e
Habitar-Brasil (Habitar-
Brasil-BID)
PMCMV — | 2004/2005-2014: 2003 — Criacdao do Mcidades | Programa de gestdo da Caixa
Programa Minha | Experimento 2005 — Criagdo do SNHIS, | Econémica, Produgido de
Casa Minha Vida | desenvolvimentista | FNHIS interesse social pela SEHAB/
2005 - Abertura do capital de | Belém. Presenca de producio
2016-2020 grandes incorporadoras do segmento  econémico
Inflexdao 2007- PAC — UAS (habitacdo social de mercado)
ultraliberal 2009 MCMV por empresas.

Fonte: autores, 2021.

No que se refere aos aspectos fundiarios locais, a provisao de habitagiao sob a 6tica
neoliberal é possivel associar a viabilizacao de terra em cada um dos momentos analisados
em Belém. Durante o perfodo do BNH, a disponibilidade de terrenos com grandes
dimensoes, em geral, remanescentes de antigas propriedades rurais. Ja o PAR — Programa
de arrendamento residencial ¢ o PRO-CRED teve tetrenos viabilizados pela COHAB,
residenciais de pequeno e médio porte. A consolidacio de bairros na area de expansio
colabora para o aumento do preco da terra, sobretudo em lotes lindeiros de grandes
avenidas ¢ a marca da produgdao em acordo com preceitos neoliberais, o que faz com que a
produgao habitacional, agora denominada de Interesse Social de Mercado, seja implantada
cada vez mais em terrenos com pouca integracao a malha urbana. O que ocasiona

fragmentagdo e crescimento urbano sem infraestrutura.

Grajat/MA
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