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RESUMO

A recente expansio da fronteira imobilidria na petiferia metropolitana de Belém tem se voltado a
producio seletiva e diferencial do espaco do habitar. Essa produ¢do ocorre sobre uma drea de
expressiva caréncia de infraestrutura e ocupacao informal do solo urbano, onde prevalecem os
estratos sociais de média e baixa renda. Censiderando esse contexto, desenvolveu-se estudo para
analisar o papel que os novos espagos do habitar desempenham na producio do espaco na periferia
metropolitana de Belém neste primeiro quartel do século XXI e os processos de diferenciacio
socioespacial que eles desencadeiam. O estudo considera o avanco da forma capitalista de producio
da moradia e os ciclos do mercado ‘imobiliario na metrépole. Para analise da diferenciacio
socioespacial foram selecionados dados dos domicilios particulares, como nimero de banheiros,
rendimento médio mensal dos responsaveis, localizacao e¢ condigbes de acesso a infraestrutura
urbana. Constatou-se que a expansio imobiliaria tem produzido espacos residenciais enquanto
enclaves territoriais, os quais expressam o processo de fragmentacido e desigualdade socioespacial
que caracteriza a dispersaommetropolitana de Belém na atualidade.

Palavras-chave: Belém; Expansdo Imobiliaria; Enclaves Territoriais.

ABSTRACT
The recent expansion of the real estate frontier on the metropolitan periphery of Belém has turned
to the selective and differential production of living space. This production occurs in an area of
significant lack of infrastructure and informal occupation of the urban soil, where the social strata
of medium and low income prevails. Considering this context, a study was developed to analyze the
role that the new living spaces perform on the spatial production on the metropolitan periphery of
Belém in the first quarter of XXI century and the process of socio spatial differentiation that they
initiate. The study considers the advance of the capitalist form of dwelling production and the real
estate market cycle in metropolis. To the analysis of socio spatial differentiation was selected datas
the particular residences, as bathroom’s numbers, average monthly income of those responsible,
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localization and access condition to the urban infrastructure. It appears that the real estate
expansion has been producing residential spaces while territorial enclaves, which express the
fragmentation process and socio spatial inequality that characterizes the metropolitan of Belém.

Keywords: Belém; Real Estate Expansion; Territorial Enclaves.

RESUMEN

La reciente expansion de la frontera inmobiliaria en la periferia metropolitana de Belém se ha
centrado en la producciéon selectiva y diferencial del espacio habitable. Esta produccién se
desarrolla en una zona de expresiva carencia de infraestructura y ocupacion informal del suelo
urbano, donde prevalecen los estratos sociales de ingresos medios y bajos. Considerando este
contexto, se desarrollé un estudio para analizar el papel que juegan los nuevos espacios de habitar
en la produccién de espacio en la periferia metropolitana de Belém en este primer cuarto del siglo
XXI y los procesos de diferenciaciéon socioespacial que desencadenan. El estudio considera el
avance de la forma capitalista de produccion de vivienda y los ciclos del mercado inmobiliatio en la
metrépoli. Para el analisis de diferenciacién socioespacial se seleccionaron datos de viviendas
particulares, como el nimero de bafios, ingreso promedio mensual de los responsables, ubicacién y
condiciones de acceso a la infraestructura urbana. Parece que la expansién inmobiliatia ha
producido espacios residenciales como enclaves territoriales, que expresan el proceso de
fragmentacién y desigualdad socioespacial que caracteriza la dispersién metropolitana de Belém
hoy.

Palabras clave: Belém; Expansion Inmobiliaria; Enclaves Territoriales.

INTRODUGCAO

O ato de habitar esta relacionado a uma localizagao na cidade e a0 mesmo tempo a
relagio com o outro e com outros lugares, pois na perspectiva da producao do espaco
urbano, o habitar envolve tanto a producgdo de formas espaciais, materiais, como o modo
de habita-las e percebé-las. Enquanto valor de uso constitui uma forma de apropriagao nao
produtiva do espago da cidade (CARLOS, 2016).

A transmutagdo do valor de uso em valor de troca transforma o espaco do habitar
em mercadoria. No contexto de avango da producdo capitalista e de fortalecimento do
setor imobiliario, o espago do habitar é submetido a l6gica do investimento imobiliario que
se amplia e reproduz criando areas de valorizagdo, num processo crescente de
fragmentacao e acesso desigual a cidade (CARLOS, 2016).

Em Belém, a dispersao do espaco do habitar na periferia metropolitana, efetivada
por meio do parcelamento da terra rural e da politica habitacional do BNH, permite a
consolidagio de subcentros em municipios da Regido Metropolitana' (VENTURA NETO,
2022), determinando o padrao disperso que caracteriza essa metropole a partir da segunda

metade do século XX (TRINDADE JR., 2016).

1A Regido Metropolitana de Belém (RMB), instituida pela Lei Complementar n® 14 de 08/06/1973 ¢
composta inicialmente por Belém e Ananindeua. Nos anos 1990 integra os municipios recém criados de
Marituba, Benevides e Santa Barbara. Nos anos de 2010 e 2011, alcanca sua configuragdo atual com a
incorporagao dos municipios de Santa Izabel do Para e Castanhal (COSTA, 2021).
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No final dos anos 1990 e nas duas primeiras décadas deste século se efetiva um
movimento de expansao da fronteira imobiliaria em direcao a periferia metropolitana
(TRINDADE JR., 2016), promovendo a valorizacao seletiva de areas e produgiao de novas
centralidades. Esse movimento ¢ impulsionado, entre outros fatores, pelo boom de
langamentos de empreendimentos de médio e alto padrio no entorno da Avenida Augusto
Montenegro, sob o marketing imobiliario de “constru¢io de uma Nova Belém”
(VENTURA NETO, 2022), onde se faz presente a expansio de empreendimentos das
faixas 2 e 3 do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) e a dissemina¢ao de enclaves
territoriais, na forma de shopping centers, condominios de alto padrao e bairros planejados.

A recente expansao da fronteira imobilidria assinala um processo de produgao de
novos espagos do habitar na periferia metropolitana. Contudo, essa expansio ocorre sobre
uma area onde se sobressai a caréncia de infraestrutura urbana e uma organizacao espacial
de padrio médio e popular, cujas tipologias predominantes sao conjuntos habitacionais,
ocupagdes informais, loteamentos irregulares e assentamentos precarios (IBGE, 2010;
SOUZA, 2016). Tal fato permite questionar: que processos de diferencia¢do socioespacial
sao desencadeados a partir da producao de novos espagos do habitar na periferia
metropolitana?

Partindo da compreensdo de que a diferenciagdo socioespacial esta no cerne do
processo de desigualdade socioespacial da sociedade capitalista (RODRIGUES, 2015) ¢ da
ideia de que é “na habitacio que se tornam mais visiveis e materializaveis as grandes
desigualdades das sociedades capitalistas” (AALBERS; CHRISTOPHERS, 2019, p. 102),
os estudos aqui apresentados buscam analisar o papel que os novos espagos do habitar
desempenham na produgdo do espago na periferia metropolitana de Belém neste primeiro
quartel do século XX e os processos de diferenciacio socioespacial que os mesmos
desencadeiam.

O estudo considera o avango da forma capitalista de produc¢io da moradia
(RIBEIRO, 1997) e os ciclos do mercado imobiliario na metrépole (VENTURA NETO,
2022). A analise da diferenciagdo socioespacial é feita a partir de dados sobre os domicilios
particulares permanentes (IBGE, 1991; 2000; 2010), sendo selecionadas as variaveis
socioecondmicas dos domicilios, como o numero de banheitos e o rendimento médio
mensal dos responsaveis. Além das variaveis socioeconomicas, sio utilizadas informagdes
sobre a localizagao e condi¢oes de acesso a infraestrutura urbana, coletadas por meio de
trabalhos de campo desenvolvidos entre os anos de 2018 e 2021. Como recorte espacial
utilizou-se o subespa¢o de maior adensamento e integracio da RMB, formado pelos

municipios de Belém, Ananindeua e Marituba.
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A abordagem da tematica e exposi¢ao da analise desenvolvida compde os proximos
topicos deste texto, sendo o primeiro voltado a discussao tedrica acerca da forma dispersa
da metrépole contemporanea; o segundo contextualiza a produgdo de enclaves territoriais
como expressio da fragmentacdo espacial do espaco metropolitano e o terceiro analisa o
avanco da producao imobiliaria e a produgao desigual do espago na periferia metropolitana

de Belém. Ao final sio feitas algumas considera¢des acerca dos resultados alcangados.

ENTRE DISPERSAO E CONCENTRACAO: a dinimica metropolitana

contemporinea

Chatel e Sposito (2015), ao analisar os estudos desenvolvidos em outros paises
sobre dispersao urbana, explicam que o fenémeno de spraw/, identificado nos estudos da
realidade urbana dos EUA, deu origem na lingua portuguesa ao termo dispersao, tendo
como correlato na lingua espanhola, dispersion. Em ambos os casos a terminologia
corresponde a ideia de espraiamento ou fragmentagio do tecido urbano, nio fazendo
referéncia a ideia de expansido ou difusao urbana, como ocorreu na tradugao para o francés
(Etalemens).

Ao ser associado ao termo ‘“urbano” o fendémeno spraw/ ganha uma conotagao
aparentemente contraditoria, pois se torna spaw/ wrban ou dispersao urbana, fazendo
referéncia a duas dinamicas que, analisadas de maneira isolada, atuam em sentidos
contrarios, a dispersao em si (forca centrifuga) e a concentragao (forca centripeta). Mas essa
combinac¢ao permite considerar a atuacao dessas duas for¢as como um par dialético, pois a
dispersiao e a concentragao correspondem a duas dinamicas de um mesmo processo, que é
a expansao urbana (CHATEL; SPOSITO, 2015, p. 119).

Como exposto por Silva (2017, p. 6), a dispersio potencializa a expansao da
metropole, visto que ao ser forca dominante ela abre possibilidades para o refor¢o da

concentracao exercida pela metropole.

[..] longe de se opor a ideia de concentragdo, a dispersaio metropolitana
pressupde a concentracio e a reproduz em outra escala. Dessa maneira assim
como a regido metropolitana compacta se reproduz a partir da dispersio, a
regido metropolitana dispersa, se reproduz e se expande a0 mesmo tempo em
que consolida esta regido como espago concentrado em uma escala ampliada.
Isto ocorre porque o carater disperso se refere a forma da regidao metropolitana
como um todo e nio as relagdes que se estabelecem no interior desta regido.

Lencioni (2017, p. 92) identifica a dispersao como a forma assumida pela metrépole

contemporanea e a distingue do processo mais amplo, que é a urbanizagao.
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Essa combinacdo de dispersio e concentracio é que configura o espago da
metrépole contemporanea. A metrépole coesa, como uma “grande cidade”, é a
forma classica da metropole. O seu espraiamento por um extenso tertitério e
seus limites imprecisos pode levar a entender que o que é disperso nio é o
aglomerado, mas o novo patamar da urbanizagdo. Trata apenas de uma
aparéncia, pois o que ¢ disperso ¢ a forma que assume a aglomeragao. Seja qual
for a configuragdo metropolitana, quer seja um espagco mais denso ou mais
disperso, esse espago ¢ condi¢do, processo e produto associado a urbanizagao,
que tem na ideia de aglomeracdo um dos elementos centrais de sua definicio.
Portanto, o que ¢é disperso ¢é sua forma (destaque no original).

Catalao (2013) esclarece a atuagao combinada da dispersio-concentra¢ao por meio
do par dialético descontinuidade territorial-continuidade espacial. E explica que num
contexto em que a forma urbana tradicional estd se dissolvendo em func¢io do
esgarcamento do tecido urbano provocado pela dispersio, a continuidade espacial atua
como forca “impeditiva 4 dissolugdo da vida urbana” (CATALAO, 2013, p. 34). Desta
feita, num processo dialético, a existéncia real ou potencial da continuidade espacial se
articula a descontinuidade territorial, atuando como dinamica imanente ao processo de

dispersao urbana.

Com efeito, muitas vezes, a descontinuidade territorial ¢ possivel porque a
continuidade espacial se fortalece por meio da ampliacdo de infra-estruturas de
circulacdo e comunicagdo (sistema vidrio, sistema de fornecimento de agua ou
captagao de esgoto, redes de telefonia, televisio e internet etc.) e pela difusdao do
acesso aos equipamentos que possibilitam os deslocamentos e os contatos
(veiculos automotivos, antenas, microcomputadores etc.).

Quando essas duas dinamicas — descontinuidade territotial e continuidade
espacial — ocorrem simultaneamente e se articulam, pode se reconhecer, no plano
da forma urbana, a constituicao de rupturas no tecido urbano e, no plano das dindmicas e
processos, a realizagio da integragio espacial (SPOSITO apud CATALAO, 2013, p.
34 — destaques no original).

Na analise da escala local, Trindade Jr. (2019) observa que em Belém a dispersao
que marca o incremento do processo de metropolizagao nos anos 1990, provoca o avanco
relativamente continuo da mancha urbana, que se estende do Nucleo Central e captura os
centros urbanos contiguos da periferia metropolitana — Ananindeua, Marituba, Benevides e
Santa Barbara. Esse avanco continuo da mancha urbana é resultado do adensamento e
forte integracdo entre esses municipios.

<

Em tempos recentes, o autor destaca a tendéncia de desenvolvimento de “um
processo de metropolizagao ainda mais amplo que é caracterizado por sua complexidade,
fragmentacgao e descontinuidade, refor¢ando uma estrutura urbana espraiada e descontinua
do tecido urbano-metropolitano” (TRINDADE JR, 2019, p. 153). Em sequéncia afirma
que “o momento atual se caracteriza por certa descontinuidade e pulverizacio de

conteudos urbano-metropolitanos em um espago de forte unidade de fluxos e de

complementariedade econoémica e socioespacial” (Id., Ibidem).
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Essa anilise ratifica a ideia defendida por Catalio (2013) acerca da inter-relagao
existente entre descontinuidade territorial e continuidade espacial e observa que em Belém
a dinamica metropolitana, intensificada a partir dos anos 1990, tem se desenvolvido por
meio do refor¢o e ampliagdo da concentragdo e pela crescente expansdo territorial da
metropole, num movimento dialético de concentragdo-dispersaio (LENCIONI, 2017;
SILVA, 2017; CATALAO, 2013). Sendo aprontada, como tendéncia, a redefinicio da
estruturacdo metropolitana monocéntrica em favor de uma estruturagio urbana
multicentralizada (GUIMARAES, 2013; LIMA, 2014) onde a expansio da fronteira
imobiliaria e a intensificagdo do acesso desigual a cidade ocupam lugar de destaque,

principalmente no que se refere a produgao fragmentada do espaco metropolitano.

ENCLAVES TERRITORIAIS: fragmentagio e seletividade espacial na produgio

do espago metropolitano

Na conceituagiao de Salgueiro (1998), o rompimento do padriao urbano compacto
produz a configuragao da cidade fragmentada, a qual se da no contexto de forte penetragao
da dinamica global nos espagos locais, favorecido pela intensificagao de rede de fluxos que

a globalizagao fomenta. Nesse contexto,

A prépria continuidade centro-periferia ou cidade-hinterland baseada em
complementaridades se rompe. O centro perde a especificidade regional e
acolhe fungbes determinadas por processos longinquos de carater global e a
continuidade com a periferia ¢ desafiada pela multiplicagdo das centralidades. As
cidades ligam-se em redes, sem atengio a distincia nem a dimensio dos lugares,
nas quais buscam sinergias e identificacdo, muito mais do que no seu hunterland
(SALGUEIRO, 1998, p. 41).

Essa formulacao, anunciada no final dos anos 1990, denota a complexidade da
organiza¢ao socioespacial da cidade produzida a partir da logica da globalizagao, na qual os
enclaves sio forma cada vez mais presente. Os enclaves, enquanto forma-contetudo,
caracterizam-se pelo carater pontual e pela forte diferenciacio que apresentam em relagao
ao tecido que os cerca, resultando em rupturas entre tecidos justapostos (SALGUEIRO,
1998). Na concepgiao da autora, o termo ganha uma amplitude representativaz, podendo ser
usado para designar tanto a implantag¢ao de “um centro comercial numa periferia rural ou
um condominio de luxo no meio de um bairro popular” (Ibidem, p. 41)

Entende-se que essa amplitude representativa atribuida ao termo permite considerar

os enclaves como um elemento-chave para a compreensiao do processo de diferenciagao e

2 Quando comparado, por exemplo, ao conceito de enclave como uma area intraurbana que concentra um
grupo étnico minoritario, em geral, imigrante (MARCUSE apud CORREA, 2016).
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desigualdade socioespacial que caracteriza a recente dispersio metropolitana em Belém.
Enquanto expressio da fragmentagdo socioespacial, os enclaves territoriais se constituem
forma e processo que se materializam tanto no plano da rearticulagdo territorial, quanto das
reorganizacoes dos arranjos internos do espago metropolitano.

Segundo Silva (2017), o impacto do enclave na escala metropolitana ¢ a ampliagio
cada vez mais descontinua do territério, o que inclui a transformagdo de areas rurais em
urbanas e o avanc¢o seletivo da producdo de infraestrutura urbana. Nesse contexto, os
enclaves territoriais nao podem ser concebidos como objetos espaciais completamente

isolados ou desintegrados do contexto urbano em que estao inseridos.

O enclave s6 € viavel enquanto empreendimento imobilidrio ao passo que eles
tenham acessibilidade ao restante da regidao metropolitana, sendo que é muito
comum estarem localizados proximos a importantes vias de transporte, quer
sejam rodovias ou ruas de forte trifego urbano, uma vez que a vivéncia no
enclave depende da possibilidade de acessar os diferentes espagos
metropolitanos com facilidade, mormente a partir do uso do automovel
(SILVA, 2017, p. 9).

Outro fator importante de sua formulagao ¢ a ideia de que os enclaves promovem a
producao do espagco em microescala. Essa produc¢ao em microescala também pode ser
entendida como base de um processo de fragmentagao do espago urbano, sendo ressaltado
que ela favorece e é favorecida pela articulagio e potencializagdo de fatores como:
aceleragao das transformagdes espaciais; pressao sobre o preco da terra e maior integracao

dos agentes sociais que controlam a produgao imobiliaria.

[...] o enclave tem um tempo de produgio muito mais rapido do que uma area, o
que significa que pode ter um impacto muito mais significativo no processo de
ampliagdo do prego da terra embora com uma abrangéncia espacial muito mais
restrita. Outra diferenca é que como o enclave ¢ produzido por um conjunto de
agentes diretamente relacionados entre si, a capacidade que estes possuem de
controlar a forma como o espago é produzido e os impactos dessa producdo sio
muito maiores, embora a acdo de outros agentes, em especial do poder publico,
seja também fundamental para a viabilizagdo da produgio dos enclaves (SILVA,
2017, p. 10).

A relagdo apontada entre o tempo rapido de produgiao do ambiente construido e o
impacto ou pressao ocasionada sobre o prego da terra fornece uma chave importante para
se interpretar a producdo imobilidria desenvolvida em espagos distanciados das areas
centrais ou relativamente isolados, visto que promovem a pratica de antecipagao espacial
sendo elemento potencializador da transformacao da terra rural em terra urbana.
Ressaltando-se ainda a pratica da producdo espacial restrita, concebida sob a ideia de

espacos fechados (SPOSITO; GOES, 2013).
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Sobre a acao dos agentes econdémicos nos novos processos produtivos que
envolvem os ambientes construidos, é importante sua associagio com as ideias de Harvey
(2013, p. 503) acerca da circulagio do capital, no contexto da globalizagio e da

financeirizacgio:

As necessidades peculiares da circulacio do capital nos ambientes construidos
tém significado a evolucio de um tipo especial de sistema de producio e
realizacdo que define novos papéis para os agentes econoémicos. Os proprietirios
de terra recebem renda, os empresirios recebem aumento na renda baseados nas
melhorias, os construtores ganham o lucro do empreendimento, os  financistas
proporcionam capital monetario em troca dos juros, a0 mesmo tempo que
podem capitalizar qualquer forma de receita acumulada pelo uso do ambiente
construido em um capital ficticio (preco da propriedade) e o Estado pode usar os
impostos (atuais ou antecipados) como suporte para investimentos que o capital
ndo pode ou ndo vai realizar, mas que nio obstante expande a base para a
circulacio local do capital. Esses papéis existem, nio importa quem oOs
desempenha (destaques no original).

O autor ainda destaca o papel dos mecanismos de distribuicdo, em especial da

renda, neste contexto.

A maneira como esse sistema funciona nio pode ser entendida sem se invocar
os fatos da distribui¢do — renda, juros e impostos. A renda [...] é a base do preco
da terra e opera para alocar capital e trabalho nela, direciona a localizagio da
producio, a troca e o consumo futuros, molda a divisdo geografica do trabalho e
a organizacio espacial da reproducio social (Id., ibidem).

Desta feita, a no¢ao de enclave denota um processo em que a producao do espago
construido atende aos interesses da circulagao do capital potencializado pelos mecanismos
de financeirizagdo. Portanto, pode ser expressa tanto pela produgio de espagos
privatizados (shopping centers, loteamentos, condominios exclusivos), como pela implantagao
de redes de varejo e assentamentos residenciais populares em areas rurais ou distanciadas
da periferia metropolitana, contribuindo para consubstanciar o entendimento do
esgarcamento e complexificagao do tecido urbano, perante o processo de implosao-
explosao da cidade (LEFEBVRE, 1999), a qual tem no crescimento territorial fragmentado
e descontinuo sua for¢a de estimulo e impulso. Podendo potencializar ainda processos
embrionarios de produciao de novas centralidades urbanas.

Os enclaves complexificam o processo de dispersio do espa¢o metropolitano de
Belém ao promover a expansio seletiva do tecido urbano por meio de um processo de
fragmentacdo pautado na logica da globalizagio e financeirizagdo do setor imobiliario,
promovendo diferenciagido socioespacial e rupturas em relagdo ao tecido que os cerca

(SALGUEIRO, 1998). Enquanto tipologia habitacional, os enclaves se constituem em uma
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forma de hierarquizagio de lugares e pessoas (CARLOS, 2016), acentuando praticas de

autossegregacio e de segregacio espacial (CORREA, 1989).

O AVANCO DA FRONTEIRA IMOBILIARIA E A PRODUCAO DESIGUAL DO
ESPACO NA PERIFERIA METROPOLITANA DE BELEM

A dispersio de assentamentos habitacionais de média e baixa renda, ocorrida em
Belém na segunda metade do século XX, corresponde ao prenuncio do processo de
metropolizagao dispersa que se efetiva nesta capital no ultimo quartel daquele século.

Os assentamentos habitacionais produzidos nesse periodo sio direcionados a
periferia distante de Belém e ao municipio de Ananindeua, sendo prevalente nessa
produgao a tipologia de conjuntos habitacionais horizontais e de baixa verticalizagao, com
blocos de até quatro pavimentos. A produ¢iao de conjuntos habitacionais resulta da politica
habitacional do extinto Banco Nacional da Habitagio (BNH)’, no petiodo de 1964 a 1986,
e das diversas politicas promovidas pelo governo federal no periodo pés-BNH, que se
estende de 1987 até os anos 1990*.

A dispersio da moradia, especialmente da popular, seguiu um padrao de ocupagao
marginal, disposto nas franjas da metrépole, padrio inaugurado com o BNH e
intensificado com as ocupag¢des informais, conformando os territérios populares da
metrépole (ABRAMO, 2007).

No plano da produgdo capitalista da habitacio (RIBEIRO, 1997), a atuacao do
BNH propiciou os caminhos para estreitar as rela¢cGes entre o setor publico e o setor
privado, instituindo mecanismos para garantia de financiamento e lucratividade aos
investimentos realizados. Do ponto de vista social, é reconhecido que um dos maiores
desvios da politica do BNH foi a visaio empresarial que direcionou suas agdes, dando
prioridade as camadas sociais que podiam de alguma maneira suportar em seus or¢amentos
familiares o 6nus de uma prestacao habitacional, ainda que subsidiada ou financiada, em
longo prazo, com recursos publicos e privados. Tendo sido desviada, para atendimento a
uma demanda solvavel, a produc¢ao da habitacio formal, deixa a margem grande parcela da

populacio que nao tem condi¢oes de arcar com um financiamento habitacional.

3 Os principais agentes promotores da politica do BNH na periferia metropolitana de Belém foram a
Companhia de Habitacio do Para (COHAB-PA); o antigo Instituto de Previdéncia do Para (IPASEP); a
Sociedade de Crédito Imobiliario - SOCILAR e a VIVENDA Associacio de Poupanca e Empréstimo
(COSTA, 2021).

4 Onde se destacam o Plano de Agdo Imediata para a Habitagdo (PAIH) e Plano Empresario Popular
(governo Collor); Habitar Brasil e Morar Municipio (governo Itamar Franco); Pré-Moradia, Habitar Brasil
BID e Programa de Arrendamento Residencial (governo Fernando Henrique Cardoso) (HOLANDA, 2011).
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Desta feita, em paralelo a producio de conjuntos habitacionais, a ocupagao da terra
urbana na periferia metropolitana ¢ realizada por meio da expansio de loteamentos
privados formais e informais (SOUZA, 2016), onde prevalece a autoprodugao da moradia.
Como resultado do processo de especulagao e disputa pelo acesso a terra urbana, em
muitos casos, esses loteamentos sio realizados em 4reas de extrema caréncia de
infraestrutura urbana, dando origem a diversos assentamentos precarios que na
contemporaneidade caracterizam grande parcela dos domicilios no espago metropolitano
de Belém (IBGE, 2021).

Em seus estudos sobre a ocorréncia de ciclos imobiliarios em Belém, Ventura Neto
(2022) identifica que a produgdo habitacional direcionada a periferia metropolitana, na
segunda metade do século XX, compde uma frente imobilidria que integra o segundo ciclo’
de avango do capital incorporador local.

Essa frente é composta por pequenas empresas que dependiam do sistema
financeiro gerenciado pelo BNH e que, em funcio da precariedade urbana da periferia
metropolitana, atuavam nas “areas que a Cohab-PA ‘desbravava’, ou seja, onde esta havia
sido a primeira empresa a construir algum tipo de infraestrutura urbana, com destaque para
a regido da rodovia Augusto Montenegro” (Ibidem, p. 207).

Até esse periodo apenas trés residenciais voltados ao publico de renda média-alta
haviam sido implantados na periferia metropolitana, sendo dois em Ananindeua e um em
Belém, sendo eles, respectivamente: os Condominios L.ago Azul (década de 1960), Green
Garden (década de 1980) e o Grenville Residencial (final dos anos 1990) (TRINDADE JR.,
2016).

Somente no inicio do século XXI o mercado imobiliario local deslocara
investimentos das areas centrais de Belém em dire¢ao a periferia metropolitana. Até entio,
os recursos de monta desse mercado eram direcionados a area central de Belém
(TRINDADE JR., 2016; VENTURA NETO, 2022).

A expansao recente da fronteira imobilidria em dire¢ao a periferia metropolitana
compde uma retomada de langamentos especialmente a partir dos anos 2000. Essa
retomada se da em principio pela melhoria das condigdes macroeconémicas do pais e se
intensifica com a entrada, em 2007, das incorporadoras de capital aberto no circuito
imobilidrio de Belém.

Essa nova fase de expansio se insere no contexto de vigéncia do terceiro ciclo
imobiliario em Belém (VENTURA NETO, 2011), onde se destaca o marketing imobiliario

de produgio de uma “Nova Belém”, especialmente no entorno da Avenida Augusto

5 O primeiro ciclo imobilidrio é marcado pelo processo de valorizagdo e verticalizacdo de areas centrais de
Belém, ocorrido na primeira metade do século XX (VENTURA NETO, 2022).
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Montenegro e cujo potencial de investimento, alcangado pela associag¢ao entre empresas

locais a empresas externas, ¢ assim assinalado:

Se olharmos de forma agregada, durante o perfodo de atuagdo desses grupos,
que inicia em 2007 e finaliza em 2015, quando ji ndo ocorrem mais novos
lancamentos imobilidrios por parte dessas empresas, as incorporadoras de
capital aberto que atuaram em Belém apresentaram, para o periodo, um VGV
projetado superior a 2 bilhdes de reais a precos de hoje. Um montante de capital
ficticio que se encontrava cristalizado em empreendimentos das mais diversas
tipologias, publicos e padrées de investimento (Ibidem, p. 211).

Vale salientar que nesse boorz de langamentos ¢ também potencializado pelos
empreendimentos do PMCMYV, que, como destacado por Rolnik (2015), se constitui num
programa que atribui a agentes privados, construtoras e incorporadoras, o poder de decisao
sobre a localiza¢do e o projeto arquitetonico dos espagos da habitacdo produzidos a partir
dos investimentos publicos nele envolvidos. Tal fato refor¢a o poder segregador inerente a
expansao do capital imobiliario na metrépole.

Para analise da forma desigual de producdo do espago na periferia metropolitana,
fez-se levantamento de variaveis socioespaciais, como numero de banheiros e rendimento
médio mensal do chefe ou responsavel pelos domicilios, as quais permitem verificar
diferenciacdes nas condi¢cdes socioeconomicas dos domicilios.

O levantamento de dados abrangeu os udltimos trés levantamentos censitarios
(IBGE, 1991, 2000 e 2010), sendo utilizada a publicagdo Resultado do Universo, que
contém informagoes dos domicilios aglutinadas por setor censitario, menor medida
censitaria utilizada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica IBGE).

Tomando como referéncia os setores cujos domicilios possuem em média quatro
banheiros ou mais, foi possivel observar, em 1991, a inexisténcia desse patamar nos
domicilios da periferia metropolitana, passando o mesmo a ser registrado a partir de 2000,
petiodo que assinala a expansio da fronteira imobiliaria com implanta¢io de
empreendimentos de padrao mais elevado nesta area.

No ano de 2010, o uso desse indicador deixa em evidéncia areas pontuais na
periferia metropolitana (Figura 1), as quais correspondem a setores formados por espagos
fechados de padrio elevado, entre os quais se podem destacar: Residencial Green Garden,
em Ananindeua e os Residenciais GreenVille I e II; Cidade Jardim; Condominio

Montenegro Boulevard e Condominio Alto de Pinheiros, em Belém.
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Figura 1 — RMB, nimero de banheiros por domicilios, média por setor censitario. 2010
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A condig¢ao de enclave ¢ indicada pela ruptura que esses residenciais representam
em relagdo aos setores a eles justapostos, onde em média os domicilios possuem de um a
dois banheiros. Registrando-se que no entorno do Residencial Alto de Pinheiros (préximo
a Bafa do Guajara), a média cai para menos de um banheiro por domicilio (Figura 1). Ou
seja, em assentamentos precarios do seu entorno, ha domicilios que nao possuem sequer
banheiro de uso exclusivo para seus moradores.

No que concerne a variavel rendimento médio mensal dos chefes ou responsavel
por domicilios, se observa, entre o periodo de 1991 a 2010, uma evolu¢ao similar dos
setores que compdem a area central do nicleo metropolitano (Figura 2). Do centro para a
periferia imediata ha uma gradativa reducio do rendimento dos domicilios nos trés
periodos observados.

Entre os anos de 2000 a 2010 se percebe uma queda do patamar salarial, em virtude
de ajustes monetarios’, mas é possivel verificar que a concentracio dos domicilios com
renda mais elevada na area central de Belém nio foi alterada. De modo geral, na periferia

metropolitana predomina o rendimento médio mensal de 1 a 3 salarios minimos.

¢ Sobre evolucio do salitio minimo, ver: <https://audtecgestao.com.bt/capa.asp?infoid=1336>.
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Figura 2 — Municipios da RMB, mapa de rendimento médio mensal do chefe ou responsavel por domicilio,

média por setor censitario em salario minimo. 1991-2010
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Fonte: Elaboragio prépria, ago. 2021.

Em 1991, os unicos setores fora da area central de Belém que apresentavam o
patamar mais elevado de rendimento dos chefes de domicilios era o setor composto pelo
Residencial Green Garden, em Ananindeua, e os setores de residéncia militar, situados no
bairro de Val-de-Caes, em Belém. Nos conjuntos habitacionais, em conformidade com a

segmentagao socioeconomica a que se destinava essa tipologia habitacional, predominam as

faixas salariais de 3 2 5 e 5 a 10 salarios minimos.

No ano de 2010 tem-se a consolidacio dos enclaves territoriais, denotando areas
pontuais de elevaciao de rendimentos na periferia metropolitana. E possivel observar que o
entorno dos enclaves é marcado, de maneira geral, pela habitacio de padrao médio-

popular, ou seja, domicilios cujo rendimento médio mensal do responsavel esta na faixa de

0 a 5 salarios minimos.
Nesse contexto, novamente o Residencial Alto de Pinheiros se destaca pela forte

diferenciagao socioespacial em relacio ao seu entorno, cujos domicilios estio na faixa

média abaixo de trés salarios minimos.

Em 2010, os setores de residéncia militar tiveram decréscimo na faixa salarial, mas
no bairro de Val-de-Caes, em Belém, se nota a emergéncia de um novo setor de elevada
faixa salarial, que é composto por espacos fechados de padriao elevado, sendo eles o

Residencial Cristal Ville e o Empreendimento Cidade Cristal. O levantamento de dados nao
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permite classifica-los como enclave territorial, porque nao apresenta grande diferenciagao
de renda em relacdo aos setores do seu entorno. Contudo, cabe assinalar um limite da
metodologia utilizada.

O rendimento médio mensal apresentado pelos setores do entorno desse “novo
setor” indica certa proximidade, no que concerne ao rendimento dos domicilios,
registrando setores na faixa de 5 a 10 salarios minimos, entretanto, o conhecimento
empirico indica que essa interpretagao nao guarda relagao com a realidade.

O equivoco de interpretagao ¢ ocasionado pela metodologia utilizada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica IBGE) para definir os setores censitarios, os quais sao
delimitados em fun¢do do numero de domicilios a ser coberto pelo recenseador. Nesse
sentido, o entorno desse “novo setor” ¢ formado, na por¢ao leste, por um extenso setor
que abrange um espaco fechado de alto padrio (Residencial Agua Cristal); areas de
ocupagao informal e residenciais de média e baixa renda, como os Residenciais Planetario,
Fit Augusto Montenegro e Bosque Feliz Cidade (Cooperativa Habitacional). Por certo, a
inclusao de um Residencial de alto padrao nesse setor faz elevar sua renda média resultando
numa falsa homogeneidade, inviabilizando a anélise comparativa apenas pelo rendimento
médio mensal.

Nesse sentido, é preciso considerar outros fatores na analise desta area, pois a
mesma pode ser identificada como um complexo urbano formado pelos trés residenciais:
Cristal Ville, Agua Cristal e Cidade Cristal’, sendo este tltimo um empreendimento misto,
cujo setor comercial conta com um shopping center, inaugurado em 2017, o Shopping Bosque
Grao Para.

Além da condi¢io de empreendimentos imobilidrios de padrio elevado, o
complexo goza da proximidade com areas de amenidades urbanas (Parque Ambiental
Municipal e Parque Ecolégico de Belém) e tem a acessibilidade garantida por uma avenida
recém criada, que favorece a mobilidade dos moradores e investidores desses
empreendimentos, a Avenida Centenario.

Estando clara a pratica de seletividade espacial, considera-se, portanto, que os
espagos fechados Cristal Ville, Cidade Cristal e Agua Cristal podem ser classificados como
enclaves territoriais em func¢ao da ruptura que representam em relagdo ao tecido urbano a
eles justaposto, pois o entorno desses empreendimentos é composto, preponderantemente,

pot ocupagdes informais, a exemplo do bairro do Bengui e parte do Mangueirdo, e ainda

7 Os empreendimentos Cristal Villa, Agua Cristal e Cidade Cristal sio empreendimentos projetados e
implantados pela construtora e incorporadora Freire Melo, capital de origem local, que também é responsavel
pelo condominio Jupiter, no Residencial Planetario. Fonte: <https://freiremello.com.bt/para-morar/cidade-
cristal/>.
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por moradia popular, como os conjuntos habitacionais Catalina (COHAB-PA) e Xavante I,
11

Outros loteamentos, implantados apds o levantamento censitario de 2010 e que
integram a expansao recente da fronteira imobiliaria, revelam o incremento da produgio de
enclaves territoriais na periferia metropolitana. Ocupando vazios urbanos ou
transformando terra rural em terra urbana, eles promovem processos de diferenciagiao e
ruptura com o entorno. Nesse contexto, faz-se destaque ao empreendimento Alphaville,
implantado no distrito de Outeiro, Belém.

Em 2010, o rendimento dos domicilios urbanos do distrito de Outeito nio
ultrapassa a faixa de trés salarios minimos. Na Figuras 3, as fotos registram o Portal de
entrada do Alphaville e, em contraponto, as condi¢oes urbanas a que estao submetidas as
moradias situadas imediatamente apdés o terreno murado do empreendimento,

demonstrando a condigdo de precariedade que caracteriza seu entorno.

Figuras 3 — Belém, fotos em mosaico do Empreendimento Alphaville e entorno, no Distrito de Outeiro.
2018

3a — Portal de entrada, Alphaville 3b — Rua e moradias do entorno do empreendimento
Fonte: Trabalho de campo, mar. 2018.

Partindo do conceito de bairro planejado, o residencial de alto padrio corresponde
ao loteamento de uma extensa area situada as margens do rio Maguari, ao norte de Belém,
tendo como um de seus atrativos de venda a ideia de “proximidade com a natureza”,
seguranca e a associagdo com outros empreendimentos do grupo, como: Alphaville Belém
Comercial, Alphaville Belém Club e o Blue Marina, ampliando a ideia mercadolégica de
condominio residencial-clube.

Com marketing de venda similares, no que se refere a ideia de oferta de seguranca,
contato com a natureza e o modelo condominial residencial-clube, destacam-se dois outros

empreendimentos na periferia metropolitana, ambos situados no municipio de Marituba, o

Residencial Miriti Internacional Golf Marina e o Reserva Jardins.
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Figuras 4 — Marituba, ocupac¢io popular e avanco do mercado imobiliario. 1992-2021
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Tanto o Residencial Miriti Internacional quanto o Reserva Jardins possuem terrenos
com frente para a BR-316 e fundos as margens do rio Benfica. O mapa da Figura 4,
elaborado a partir dos dados censitarios de 2010, demonstra que apenas o Residencial
Miriti apresenta essa extensao, contudo, o empreendimento Reserva Jardins prevé a
constru¢ao de um complexo imobilidrio composto por seis residenciais, estando até o
momento, dois condominios em funcioanmento: o Jardins Coimbra e o Jardins Marselha.
Além dos dois residenciais, a Marina Reserva Jardins, integrada ao empreendimento, ja se
encontra em funcionamento (Figura 5), sendo divulgado no site da Incorporadora a

facilidade de acesso e as amenidades naturais “disponibilizadas” aos usuarios da Marina.

Localizada no super-empreendimento da FGRS, e com um projeto com mais de
15mil m?, onde o acesso se dard através deste empreendimento da FGR, no
bairro planejado RESERVA JARDINS, na BR-316, porém sem a necessidade
de se passar por nenhuma guarita, ou seja, com entrada livre através da avenida
principal e depois atravessando a reserva florestal deste bairro, e assim levando
20s nossos clientes um contato com a natureza ja durante o caminho, que
termina na marina as margens do rio Benfica.

8 FGR Construtora e Incorporadora SPE Belém Ltda.
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Figuras 5 — Marituba, fotos publicitrias do empreendimento Marina Reserva Jardins

5a 'Vlst-a-i)-ramlcakda arina, s/d . 5b — Festa nattica, s/d
Fonte: http://matinareservajardins.com.bt/, acesso em 20/01/2022.

Fomentando novas centralidades e novos processos de diferencia¢ao socioespacial,
esses empreendimentos expressam a forma como o mercado imobilidrio, por meio da
associa¢ao entre capital local e externo, vem atuando na producao seletiva de espagos na
periferia metropolitana. A forga dessa atuagao é destacada por Ventura Neto (2022, p. 211-

212).

A venda relampago das primeiras etapas do Alphaville Belém, em pouco mais de
quatro horas, com quatro milhées de metros quadrados e distando 11 quiléme-
tros do centro de Belém, ou entdo o caso das primeiras torres residenciais de
alto padrio lancadas em regides da cidade, até entdo, tidas como periferias
metropolitanas, sio apenas alguns casos que evidenciavam a capacidade de
transformagdo do grande incorporador de capital aberto sobre o espago
intraurbano da metrépole.

Na perspectiva da moradia popular, a analise detalhada da Figura 4 permite verificar
que a parte sul de Marituba integra a frente o segundo ciclo imobilidrio conforme a
classificacdo feita por Ventura Neto (2022). Mas essa producao imobilidria s6 atuou no
municipio a partir do periodo pés BNH, até esse periodo o espag¢o urbano de Marituba ¢é
produzido majoritariamente por loteamos informais, como ¢ o caso da antiga ocupagio
Che Guevara, uma das maiores ocupagdes urbanas dos anos 1990 na RMB, que hoje se
constitui como o bairro Almir Gabriel.

Como expressao da produgdo desigual do espago metropolitano, na por¢ao norte
de Marituba o mercado imobiliario tem se voltado a producao dos espagos fechados de alto
padrao e dos empreendimentos do PMCMYV, faixas 2 e 3. Havendo, entretanto, uma
excecdo que ¢ o Viver Melhor Marituba (PMCMYV, faixa 1). A explicagdo para a

diferenciagao desse padrao de construcao demanda esclarecer que:

O Viver Melhor, pra se falar a verdade, ele ia ser um projeto do Faixa 2, ele ndo
era do Faixa 1 [do Programa MCMV], entio quando a [Empresa] Direcional
comegou a construir, ela fez trés empreendimentos, que foi o Salinas, Soure e
Algodoal, particulares. S6 que a demanda de venda deles nio foi tio grande e
eles viram que, quando chegaram no Soure, eles viram que nido tava havendo
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uma venda. O municipio ndo comportava venda pra esse tipo de faixa, entdo,
eles resolveram fazer o MCMV Faixa le entraram em contato com o Estado,
com o Municipio e af sim comegou a fazer o trabalho com o MCMV [Faixa 1].
(PMM/SEHAB, entrevista concedida em 30/03/2021).

Isso implica reconhecer que o Viver Marituba é um “ponto fora da curva”, pois sua
produgio inicial se destinava a expansao de espagos fechados, demonstrando a acentuagao
de processos de seletividade e segregacao socioespacial na produgio do espago
metropolitano neste primeiro quartel do século XXI.

Dessa maneira, ¢ possivel considerar que a producdo de novas centralidades
decorrentes da intensa atuagao do mercado imobilidrio voltadas a produgao de novos
espacos do habitar, assim como de atividades comerciais, servigos e lazer, tem provocado
alteragoes na dinamica e estruturacio do espago urbano na periferia metropolitana de
Belém, fazendo com que a mesma se constitua como algo mutante ou em constante

transformagao de sua forma-conteudo (MAUTNER, 2004).

CONSIDERACOES FINAIS

Nas ultimas décadas, o incremento do processo de dispersao forja uma produgao
do espago pautada na dinamica de refor¢o do centro principal e de incremento periférico
da metrépole. Isso pautado em novas centralidades, expansao das atividades terciarias,
reordenamentos de fluxos e estrutura viaria, promovendo processos de valorizagao e novas
disputas por localizagdo estratégica, principalmente por parte dos investimentos
imobiliarios que muitas vezes se antecipam, sendo os préprios promotores de condi¢des e
processos de expansao e valoriza¢ao urbana.

Constata-se que os processos de valorizacio e de disputas por localizagio
estratégica na metrépole tém sido produzidos a partir da implantagao de enclaves
territoriais no espago metropolitano, os quais desenvolvem processos de diferenciacio
socioespacial, a0 promoverem a produc¢ao do espaco em microescala. Essa producao pode
ser entendida como base de um processo de fragmentacao do espago urbano, sendo
ressaltado que ela favorece e é favorecida pela articulagio e potencializagao de fatores
como: aceleragao das transformagdes espaciais; pressao sobre o preco da terra e maior
integracao dos agentes sociais que controlam a producao imobilidria. Tudo isso
contribuindo para a produgao da metrépole segregadora, que nega o espago do habitar e,
ao fazé-lo, nega a prépria esséncia da cidade enquanto espaco de convivio.

No campo da habitagdo popular, a atuacio do mercado imobiliario tem
reproduzido as mesmas praticas de segregacdao socioespacial inauguradas com a politica

habitacional do BNH (COSTA, 2021), pois, como exposto por Rolnik (2015), o propésito
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da produc¢io da habita¢io, enquanto politica social, tem sido substancialmente alterado no
contexto capitalista global, sendo cada vez mais suplantada a perspectiva do valor de uso
pela perspectiva do valor de troca, a qual concebe a habitagdio como um meio lucrativo de

investimento e rentabilidade do capital, ou seja, uma mercadoria-capital.
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