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Resumo

Este trabalho visa a divulgar o desenvolvimentoud® pesquisa realizada naseas de
baixada da cidade de Belém (PA). E associa valorizacambiiraria e exclusdo social,
mediante a aplicacdo de recursos publicos em psopi# reurbanizacdo. Amixadassao
definidas como locais alagados ou sujeitos a alegtos, localizadas as margens de rios,
lagos e igarapés. Encontram-se situadas proximagaeo central da cidade e sua populacéo
€ constituida, predominantemente, pelas classegeder poder aquisitivo. Nos ultimos anos,
essas areas estdo sendo favorecidas com a aplamgéoursos publicos em infra-estrutura e
servicos urbanos e pela legalizagdo de seus lotgsie tem contribuido para a crescente
valorizacdo imobiliaria e, consequentemente, padesiocamento de seus residentes para
outros locais mais afastados do nucleo urbanogaglabora para agravamento do quadro de
exclusao social. Portanto, esta pesquisa, buscgrowar essa hipbtese utilizando como
ferramenta os dados extraidos da Planta de Vdkeasricos de Belém, correspondentes aos
anos de 1977 e 2003.



1. Introducéo

Na década de 1960, o Governo Federal aplicou unea @& medidas com a finalidade de
integrar todas as regifes do pais. Para a regid®, moaplicacdo dessa politica de integracao
foi responsavel pelo aparecimento de inimeros enodé para as duas principais cidades da
regido: Belém e Manaus. Dentre os problemas seaadam aqueles provocados pelo
processo de migracdo do campo para as cidadesyemngue seus centros nao possuiam
infra-estrutura para atender a demanda por moeaskavicos.

Esse processo foi determinante na definicdo da ednéiguracdo da cidade de Belém e para
localizacdo das classes sociais no espaco urbam@d&la que influenciou nas formas de
ocupacao do territério. Essas formas de ocupagamnfoesponsaveis pelo desenvolvimento
de disparidades nas localizacfes das classesap@lento da segregacao e pela consolidacéo
de duas formas de cidades: a) a cidade formallizada antes do cinturdo institucional, nos
terrenos de cotas mais elevadas, concentra as rageasvalorizadas e a camada de maior
poder aquisitivo; b) a cidade informal, das baishdadas invasdésaté entéo preteridas na
priorizacdo de investimentos e melhorias urbanasacterizadas pela clandestinidade;
auséncia de padrdes de alinhamento, adensameoialig@es de ocupacao dos lotes; por sua
localizacdo em terrenos inicialmente impropriosridanizacdo (alagados ou alagadi¢cos) ou
afastados do centro (na periferia da cidade); @ geficiéncia em infra-estrutura e servigos
urbanog,

A hipdtese desta pesquisa € a de que os recepfewoprde reurbanizacdo, associados com as
regularizacdes dos lotes, contribuem para a valgdia do solo nesses espacgos e, por
conseguinte, dificultam a permanéncia dos reside@abe-se que a valorizacao imobiliaria
em determinadas areas pode gerar problemas cosmeautacado imobiliaria e a segregacao
espacidl, que contribuem para a divisdo antigos social sitago. A evasdo dos antigos
residentes das baixadas para locais distantes mtooce com deficiéncia de transportes,
situados apds o Cinturdo Institucional @ favorece o agravamento do quadro de exclusdo
social.

Para comprovar a valorizacdo do solo nas areasidadas, foram utilizadas as Plantas de
Valores Genéricos (PVG) de dois periodos distirtd®77 e 2003 — para que, por meio dos
valores imobiliarios extraidos da PVG, seja possiwmprovar que, de fato, esta ocorrendo a
valorizacdo dessas areas. Os resultados obtidoproeam que as areas de baixadas
localizadas no centro vém sendo valorizadas, ccqo#ibui para o deslocamento das classes

de menor poder aquisitivo para a periferia da decexpansao.



2. A Cidade de Belém

A cidade de Beléem — fundada em 12 de janeiro dé t6fn a finalidade de garantir a posse e
o dominio portugués — se expandiu a partir do FdotdPresépio, marco de sua fundacgdo,
acompanhando o Rio Guaméa em dire¢do ao sul, atdteaco obstaculo natural constituido
pelo Igarapé do Piri. No século XVII, a cidade jvia ultrapassado o Igarapé do Piri,
alcancando o sentido norte, sendo, entdo, comgijdr dois bairros — o da Cidade e o da
Campina.

Durante o século XVIII, j& se percebia uma valay@iza imobilidria no centro antigo da
cidade, que foi responséavel pelo retalhamento dadrgs e pelo processo de interioriza¢ao
em direcdo nordeste-sudoeste. Esse processo derintegdo foi influenciado, ainda, por
fatores como o crescimento populacional, o babeg@rdas terras, as vantagens das terras
centrais em relagéo as ribeirinhas, a economiansixte (que necessitava de grandes porgdes
de terras), a Estrada de Ferro Braganca e, pastembe, pela abertura da Bernardo Sayéao
(Figura 1).
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Figura 1 — Evolucéo do Espaco
Urbano da RMB (1616 — 1985)
Fonte: TRINDADE, 1998.
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A fase de continentalizacdo, que teve inicio aipdd século XIX, durante o ciclo da
borracha, consolidou-se apés a implantacdo do @i eo ocupacdo das baixadas. A
implantagdo do Cl na década de 1950 contribuiu paraptura na tendéncia natural de
expansdo da malha urbana de Belém, que até a ddeatld60 se processava a partir da
ocupacao das terras altas, localizadas no entoonesgdigdo central (as vias Almirante
Barroso e seu prolongamento a Br-316).

A ocupacao da area de expanséo foi induzida pele@o do Estado por meio da construgcéo
de conjuntos residenciais e instalacdo de indgstuliarante a década de 1970. Posteriormente
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nesse espago surgiram as areas de invasdes, doealearam proximas aos conjuntos
habitacionais.

Com base em estudos realizados pela COP§Ed86) observou-se que o crescimento
demografico e a implantacao do Cl foram responsgwdb desenvolvimento de cinco formas
de ocupacgdo do espaco urbano de Belém: a) a Viedig@#o das areas localizadas antes da
Primeira Légua Patrimonial; b) a ocupacao dos mid® quadras por meio da propagacao de
vilas’ e passagefisc) a substituicdo das areas verdes por edifisagém decorréncia do
aumento de densidade dos terracos (terras aljag)pdupacdo das areas localizadas apos o
Cl por meio de conjuntos habitacionais, industeasle habitacbes periféricas (areas de
invasdes) de baixo padrédo construtivo; e) a ocupdagé baixadas.

A Figura 2 representa um mapa da estrutura de Belém, naaquidhde encontra-se dividida
em quatro areas distintas: a area central, a & d@lsicdo, a area de expansao e o conjunto

formado pelas ilhas (que neste estudo nao se ttoresti foco de interesse).

A area central concentra as classes de maior pagisitivo, atividades comerciais e
estabelecimentos de saude, educacao e lazer. Bgdedie muitas areas livres para novos
empreendimentos, exceto as areas de baixadagzbmadi em sua periferia e os bairros pobres
ja consolidados. Atualmente, as baixadas estdoosdrmheficiadas com projetos de
reurbanizagdo, porém, até a realizacdo desta pesqio se constituiam focos de interesse

para os investidores.

A area de transicdo é constituida pelo CI (no éndia 12 Légua Patrimonipl portanto, esse
espaco ja se encontra consolidado e adensado, nredwlo em seus espagcos O USO

residencial com habitagBes predominantemente &rrea

A éarea de expansédo disple, ainda, de muitas &dxeeas. IPara este local o poder publico
direcionou os vetores de expansdo. Em seu espagorpinam edificacdes térreas, conjuntos
habitacionais e as areas de invasfes. E pertimenéscentar que as distancias entre este

espaco e o nucleo central aumentam pela preserGaranlimite da area central.
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Figura 2 — Uso do Solo no Espaco Metropolitano deeBem
Fonte: JICA, 1991.

Até este periodo a area central continua sendodosdnvestimentos imobiliarios, seja por
sua localizacao e acessibilidade, seja pela tera@nconcentrar em seu nicleo uma area
comercial que tende a se expandir para locaigraéd, de uso estritamente residencial. Essa
centralizacdo contribui para sua crescente valggizamobilidria, o que favorece para a
elitizacdo desse espaco e, para o decorrente destoto da classe de menor poder aquisitivo

para a periferia, localizada na area de expansao.

2.1. A ocupacéo das éareas alagadas

A caréncia de legislagdo relacionada ao uso doeui@ 1822 e 1850 contribuiu para que
surgisse na periferia da area central de Beléndgspossessdes urbanas, onde foi instalado
significativo nUmero de vacarias, responsaveis pbastecimento de leite dessa regido. A
partir da década de 1950 a construcéo de rodawigégementada pelo Governo Federal, por
meio do Prografia de Integracdo Nacional (PIN), facilitou a pergdoa de produtos

industrializados oriundos de outras regides do, gaistribuindo para que o leite “in natura”,



produzido pelas vacarias, fosse substituido péie ledustrializado. Com a substituicdo da
producao local, as vacarias foram desativadaseaequ origem a grandes vazios urbanos.

A década de 1970 foi marcada por um acelerado anergo populacional e pela excessiva
valorizacéo dos terrenos localizados em terras,alésultando no deslocamento de familias
pobres para a ocupacdo de planicies alagadas dha)xgpor apropriacdo ilegal ou pela
compra de lotes. A ocupacdo desses locais ocorgundo uma ordem cronoldgica,
inicialmente foram ocupados os terrenos localizgudzimos ao nucleo central, nesses locais
0S custos com transportes e o tempo de deslocancastitrabalho diminuiam, ou seja,
apesar das condi¢cbes insalubres de suas residéncppulacdo desses locais tinha a
vantagem de localizar-se proxima a areas dotadedreesstrutura e de comercio.

Conforme se observa fagura 3, as areas alagadas ou alagaveis ocupam cerca dela0%
area central, nesses locais, a populacdo pobrérgionsuas habitacdes, no estilo palafita ou

em terrenos recuperados por meio de aterros, igasest

Figura 3 — A Localizac&o das Areas Alagadas na
Regido Metropolitana de Belém

Fonte: MERCES, 1997 — Reelaboragdo Equipe Técnica/
Consultoria, 2000.
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3. A Valorizacdo Imobiliaria das Areas de Baixadas

Segundo Harvey (1980) o valor do solo como mer¢adur sistema capitalista, apresenta
alguns aspectos que devem ser ressaltados comaalaldliade, a imobilidade, sua utilizagao
como reserva de capital e principalmente como etémadispensavel ao cidadéo.

A valorizacdo imobiliaria que vem ocorrendo nasxhdas da area central de Belém sera
determinada, principalmente, pela administracéo sda escassez, pela realizacdo de
investimentos urbanos, pela melhoria dos transpopta sua acessibilidade e proximidade ao



nucleo central, por sua legalizacdo e pelos tigoatividades que ocorrem em seu entorno.
Esses elementos participam na composicdo do wvalobiiidrio pelo desenvolvimento da
Renda Absoluta, da Renda de Monopolio e da RenigaeDcial | e II.

A valorizacdo imobiliaria que vem ocorrendo nasxBdas da area central foi resultante de
guatro momentos: 1) o desenvolvimento da Renda aieopblio que esta associado com a
implantacdo do Cl e com o aumento populacional agegreu durante a década de 1970,
provocando a escassez de terras altas; 2) pelarneggdo da situacdo das propriedades, por
meio da doacao do titulo de propriedade aos resislelas areas de invasdes, localizadas nas
baixadas, resultando no desenvolvimento da Rend®aldia e, por conseguinte da Renda
Diferencial |, que decorre dos beneficiamentosizadbs pelos proprietarios nos iméveis; 3)
pelos investimentos em infra-estrutura e saneamdydsico das areas de baixadas,
implementados por meio de projetos de reurbanizagdando a garantir a melhoria da
qualidade de vida da populagédo dos alagados e auteibei para o desenvolvimento da
Renda Diferencial Il.

3.1. A escassez do solo na area central

De acordo com Trindade (1997), o crescimento déBeat das demais capitais amazonicas
expressa, por um lado, a criacdo de novas atividdadsanas pelo Estado e pelas empresas
privadas e, por outro lado, a profunda decadéncidraasformacéo das atividades
agropecuarias e extrativistas, que passaram a aeET correntes migratérias no sentido
rural-urbano, definindo formas marcantes de apagpo do espaco da cidade e de
constituicdo de sua paisagem, a exemplo de fdvelas

Na Tabela lobserva-se que mais de 30% dos domicilios dacaemal concentram-se nas
baixadas, que se justifica pela auséncia de imaestos publicos em moradia para a
populacdo com renda abaixo de trés salarios minimmstribuindo para o agravamento
habitacional de Belém e impulsionando as camadasi@g@s a ocuparem terrenos alagados e
sem utilizagdo em areas centrais. Porém, maisfis@giwvo ainda € o numero de domicilios
localizados na area de expanséo, cerca de 42%gdo re&eomprovando que, esgotada as
possibilidades de ocupar as areas centrais, rpataua classe popular, ocupar as invasdes da

periferia da area de expanséao.



Tabela 1 — Distribuigdo espacial dos Domicilios

Unidades espaciais Domicilios Participacao percentual no
total de Domicilios
Nucleo Metropolitano 57.965 19,35
Baixadas 97.258 32,47
Areas Institucionais 19.801 6,61
Areas de Expansio 124.521 41,57
TOTAL 299.545 100,00

Fonte: TRINDADE JR., 1995, p. 237 apud COGEP1993.p

Em termos de estruturacao fisica as areas de laabagiesentam um intenso fracionamento
dos espacos destinados as habitacdes, fato quéaopara o adensamento populacional que
ocorrem nestes bairros. Segundo a Prefeitura Maalidie Belém (2001), quando a densidade
domiciliar brasileira totalizava 3,96 habitantes pomicilio e a densidade geral de Belém
4,58 habitantes por domicilio, a densidade nassateabaixadas de Belém eram de 4,70 e
4,82 habitantes por domicilio nas baixadas do Ga@alo Guama respectivamente.

Segundo estimativa da CODEM, existem na Regidodyelitana de Belém (RMB) cerca de
180 assentamentos enquadrados como subnormais udis 22,20% correspondem as
ocupacOes das baixadas e 87,80% as areas de invasgeriferia. A populacdo estimada
para cada area foi a de que existem 89 mil pessoeando em areas de baixadas e 217 mil

em areas de invasoes.

3.2. A Regularizagdo das Areas de Invasoes

Segundo dados fornecidos pela PMB, cerca de 7@abifias, totalizando aproximadamente
350.385 habitantes residem em invasdes na RMB,pAtédo recente, os residentes das
baixadas além de conviverem em condi¢fes insalu@i@sietinham as posses da propriedade
em que viviam, uma vez que tais areas pertencigarteculares ou a instituicbes publicas,
sendo por isso denominados copusseiros.

Segundo Trindade (1995), os movimentos popularés legalizacdo da posse da terra
surgiram a partir da década de 1970, inicialmeotenpeio de abaixo assinados, mutirées,
coletas etc e se consolidou a partir de 1982, apédeicdo de um novo governo, que
assegurou a vitoria de alguns grupos que se eawantrem conflito na época. Entretanto,
esse modelo de administracdo contribuiu para gaeeguasse a questao relacionada a posse
ilegal de terras e para que proliferasse, na cidedmvasdes de areas publicas ou particulares
localizadas na area de expanséo, os conflitosdrindipassaram, entdo, a se concentrar nesse

local, o que favoreceu ao aumento do fluxo popatadina area de expansao.



Entre 1991 e 1994, um grande numero de invasdedefdarado como sendo de utilidade
publica ou desapropriadas, sendo neste caso girantitulacdo e o assentamento definitivo
das familias nos lotes ocupados. Quando as areadestaradas como sendo de interesse
social, por meio de ato expropriatorio, € necessque se realize a validacdo do decreto
dentro de um determinado periodo de tempo com alidade de se concretizar a
desapropriacdo da area. Na maioria das ocupact€smverno do Estado ndo realizou a
desapropriacdo da area, foi efetuado somente mtassento provisério por meio de ato
expropriatério sem que se tenha efetivado o paganaws valores correspondentes. Esta
situacao criou um clima de instabilidade e de isf&atdo com relacdo a permanéncia dos
moradores de terrenos invadidos, pois a reguldafundidria que inicialmente se

processou, em grande parte nao foi definifiva

3.3. Os Projetos de Reurbanizacgao

O processo de ocupacéo do espaco urbano geraaldsides, que sdo ressaltadas a partir da
instalacdo de uma nova facilidade que favorece esfadorece aqueles que se situam
proximos a elas. Esse processo contribui para englelvimento do bem estar, ou seja, a
aplicacdo de investimentos publicos tem importaleempenho na localizacdo das familias
definidas por grupos de renda e as externalidagesadas pelos investimentos estao
diretamente relacionadas ao valor do solo.

Observa-se que as intervencdes publicas que foeatizadas nas areas de baixadas em
Belém tém contribuido ao longo dos anos para augamlde espacos excludentes, definidos
pela valorizacao imobiliaria e, por conseguinteapgaagravamento do quadro de segregacao.
As intervencdes urbanas nas baixadas datam da ad@mdl960, com a instalagdo do
Departamento Nacional de Obras e Saneamento (DNA®¢riormente, esta funcdo era
desenvolvida pelo Servico Especial de Saude PUMHESP), responsavel pelo saneamento
bésico de 4gua e esgoto e prevencdo de doengagrgdb atuou em diversas baixadas da
cidade com o objetivo de combater as doencas endénprincipalmente, quando o processo
de favelizac&o tornou-se mais intenso.

A partir da implantacdo do DNOS varias bacias @éaagem foram beneficiadas, podendo-se
destacar a bacia da Tamandaré, a bacia das Almba®&a do Reduto. A bacia da Tamandaré
foi o primeiro espaco a receber atencao por passalorgao, os trabalhos de recuperacédo se
iniciaram a partir de 1962 e foram concluidos erf@71Neste periodo foi iniciada, ainda, a
recuperacdo do antigo Igarapé das Almas, atualmimgignado como Visconde de Souza

Franco. A construgcao do canal da Doca de Souzadéfantomada como parametro, para se
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afirmar que os melhoramentos em infra-estruturdribarem para o deslocamento dos antigos
residentes de baixadas da area central, em deciardsua valorizagcao imobiliaria, pois até
a década de 1960, esse local abrigava uma faveléogdesapropriada para a realizagdo de
servicos em infra-estrutura e drenagem do canad pabilizar a execucdo do projeto os
antigos moradores foram remanejados para outrol Isitaado na area de transicao.
Atualmente a Doca de Souza Franco, antes ocupadoumpoconsideravel niumero de
populacao carente, transformou-se em um dos ldeatsdade que possui 0s maiores valores
imobiliarios, caracterizando-se pela ocupacdo prneclnte da camada de maior poder
aquisitivo. No periodo de 1965 a 1979 foram redisapelo DNOS obras de saneamento em
diversas bacias de Beléem.

Em 1986 foi criada a Secretaria Municipal de Sarmedo (SESAN) que possuia como
principal atribuicdo, as acfes de saneamento eagkeem das areas alagadas. Dentre os
projetos implementados por essa secretaria destaaa-projeto CURA (Comunidades
Urbanas para Recuperacdo Acelerada), financiad®m @alxa Econdmica Federal (CEF),
executado nos bairros do Marco e Pedreira.

A partir de 1987, outra acdo é desenvolvida pel@RIMm a participacdo do Governo do
Estado e do BID (Banco Interamericano de Desenv@aito), denominada como Programa
de Recuperacao das Baixadas, que teve como pder@aecuperacédo da bacia do Una, na
tentativa de solucionar os problemas decorrentescdastantes alagamentos e inundagdes
que ocorriam em uma area de 798 ha, o projeto giaramove dos onze bairros que
compreendem a bacia e atingiu cerca de 510.000bgsessue correspondia a 1/3 dos
habitantes de Belém. Ao final do projeto cerca 24 familias foram desapropriadas e
2.780 remanejadas da éarea.

Atualmente esta sendo realizado pela Prefeituraidihal de Belém o projeto da bacia do
Tucunduba, Para a execucédo desse projeto foi @de@essrealizacdo de remanejamento e
indenizacdo de 468 benfeitorias que se encontraatizadas na area de dominio do projeto,
gue corresponde a 692 familias atendidas. Seguirdmoa um morador da area, o destino
das familias remanejadas ficou dividido entre anp@€ncia no mesmo bairro, a mudanca
para o conjunto residencial Eduardo Angelim ou p@nea de invasdo Mariguela, ambos
localizados ap6s o Cl. Dados da SESAN indicam somente 20% dos moradores
continuam no mesmo bairro e 63%, tém destino déswoito, conforme indicaBabela 2 O
namero de domicilios localizados no leito e margealimeita do canal totaliza

aproximadamente 1.400 familias.
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Essa politica de reurbanizacdo das areas alagatt@tada pelo Poder Pablico contribui para
melhorar a qualidade de vida da populacéo e aufarealor a essas areas que até entdo eram
segregadas, seja pela tipologia de suas edificagds seus espacos, seja pelo conteudo
social que elas abrigam. Contribui, ainda, para ifitad a paisagem acarretando a

valorizagdo imobiliaria decorrente do desenvolvitoetas Rendas Diferencial | e |l.

Tabela 2 — Destino das Familias remanejadas da Baalo Tucunduba

Destino das familias N° de %
Benfeitorias
Mesmo bairro 94 20,9
QOutro bairro 24 5,13
Outro municipio 30 6,41
Conj. Eduardo Angelim 23 4,91
Sem informacgéo 297 63,46
TOTAL 468 100,00

Fonte: Relatério Socio Técnico SESAN — janeiro 62

4. Metodologia

Para Gonzales (1985), o desenvolvimento das cidadedecorrente expansao de suas areas
tendem a provocar a valorizacdo das areas existeate que nenhuma benfeitoria tenha se
realizado. Essa valorizacdo esta associada aarsmty de locais com péssima qualidade de
vida urbana, como é o caso das areas de baixadatizhdas na area central, em relacdo as
areas de invasodes, localizadas na periferia a@s o

Ambas reproduzem espacos que geram desigualdadesespaciais, logo, a segregacao
residencial, porém no caso das invasdes os problestecionados & ocupacdo desordenada
do espaco tende a se agravar em decorréncia dontudas distancias em relacdo ao nucleo
central. Nas areas de baixadas, a valorizacéo lidddié maior que nas areas de invasoes, e
acentuada quando no espaco urbano sdo implememagjems de reurbanizacdo, o que tém
contribuido para o deslocamento das familias retedenas baixadas para as invasoées.

O crescimento populacional que ocorreu em algunsiaipios localizados na area de
expansao, entre as décadas de 1980 a 1990, coocwid®s projetos de reassentamento. E
indica que a populacdo remanescente, das areasixigdds foram deslocadas para as
invasdes da area de expansao, pois enquanto deatascimento de Belém sobe 1,7% a de
Ananindeua alcanca 16%, podendo-se atribuir essgciomrento, a préatica das ocupacdes
coletivas, que se ampliou para os municipios désss acentuando a logica de periferizacao

da pobreza.
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O crescimento de areas de invasao na cidade forrdete de trés fatores: a estrutura de
precos do mercado imobiliario; o elevado custo adbmpelos cartérios para a regularizacéo e

pela auséncia de estoque de terras publicas disg®piara a populacéo carente.

Tabela 3 — Caracterizacdo de Bairros com Percentuaile Areas Alagadas

Areas de Bairros % de Areas Populacao Densidade Renda
Estudo Alagadas hab/ha (R$)

Area 01 Guama 58,48 98.959 21,046 555,24
Area 02 Séo Braz 15.57 20.954 5,109 2.290,69
Area 03 Terra Firme 83,75 53.748 11,781 408,13
Area 04 Sacramenta 68,39 43.737 9,610 495,61
Area 05 Marambaia 1,07 65.098 4,024 919,05
Area 06 Bengii - 25.298 5,559 382,48
Area 08 Reduto 48,10 7.220 8,87 2.874,62

Fonte: IBGE (1997)/SUDAM

Na Tabela 3 observa-se a concentracdo dos menores extratognd@, em locais que
apresentam maior percentual de areas alagadagpogigeser justificado pela auséncia de
investimentos em programas habitacionais para al@gio de baixa renda, restando para esta
parcela o acesso a moradia pela forma de ocupaegalar (invasées).

As Plantas de Valores Genéricos (PVG), fornecenmalorvdo metro linear da fachada da
habitacdo, o qual € imprescindivel para o calcolovalor venal do imével, a base do IPTU.
Estima-se que o percentual de defasagem da PV&laegéo ao mercado imobiliario varia
entre 10% e 15% do valor real.

Os valores imobiliarios fornecidos pela Planta ddoxes Geneéricos, relativos aos anos de
1977 e 2003, comprovam a hipotese da valorizac@weun ocorrendo nas areas de baixadas,
localizadas na éarea central da cidade. Optou-seéG de 1977 e de 2003, porque foram
produzidas com base em cadastros multifinalitariistintos, ou seja, as avaliagfes
imobilidrias ocorreram em momentos diferentes, pleisl977 até a realizagcdo de um novo
cadastro em 1998, os dados eram atualizados maeniaintom base no cadastro de 1977,
aplicando-se indice de inflacdo. Este processostemepetido, pois a atualizacdo das plantas,
desde 1998 até 2003, séo realizadas com baseémo Ghdastro, pelos indices de inflacdo do
governo. O inciso 1° do Art. 7° da Lei n® 7.934, 28 de dezembro de 1998, trata da
atualizacdo dos valores da PVG, que deve ser amuml base na variagdo de mercado

imobiliario, sem prejuizo da atualizacdo monetéria.
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A metodologia aplicada para viabilizar a digitatida da PVG de 1977 foi, a montagem de
um banco de dados, a partir da escolha de oitbdsedocalizados em oito bairros da cidade,
0s bairros escolhidos com excecdo do conjunto d@bital tem percentual de sua area
incluidos em bacias de drenagem e ja foram fawweccom projetos de macro ou micro-
drenagem, sendo escolhidos os seguintes: Guama QA)e Sao Braz (Area 02), Terra Firme
(Area 03), Sacramenta (Area 04), Marambaia (Aréa®éngiii (Area 06), Reduto (Area 08)

e 0 conjunto habitacional Panorama XXI| (Area 0@ trechos escolhidos estdo distribuidos

na regido como se observa iaguras 4 e 5

B Distrito Administrativo de Icoaraci - DAICO

M pistrito Administrativo Bengli - DABEN

B Distrito Administrativo Entroncamento - DAENT
B pistrito Administrativo Sacramenta - DASAC

M Distrito Administrativo Belém - DABEL

M Distrito Administrativo Guama - DAGUA

FONTE - SEGEP

LEGENDA

1 - BAIRRO DO GUAMA

2 - BAIRRO DE SAQ BRAS i — ivis3y iti

3 - BAIRRO DE TERRA FIRME (MONTESE) Flgura. 4 . Divisao P0|_ItI,CQ €
4 - BAIRRO DA SACRAMENTA Administrativa do Municipio

g - gi:gzg gg ngesémBAIA de Belém com a localizacao
7 - CONJUNTO RESIDENCIAL das é&reas selecionadas para
8 - BAIRRO DO REDUTO estudo.

Fonte: SEGEP, 2001.

PVG (Planta de
Valores
Genéricos) de
1.977

Valor em UFIR

50

100
150
200

500 Figura 5 — Localizagdo das
1000 Areas de Estudo na RMB

1500 Fonte: CODEM, 2004.
2800
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Definidas as areas e delimitados os trechos fosipek verificar os valores imobiliarios
correspondentes aos dois periodos analisados edaroa elaboragcédo dabela 4,contendo
as areas, 0s trechos, o valor do metro linear daatta em 1977 e 2003, bem como o

percentual de aumento no periodo correspondentanassanalisados.

Tabela 4 — Variacdo do Valor de Face de Quadra ergr1977 -2003

Areas Logradouro 1977 2003 %
UFM’s* R$ R$
A'rea 01- GUAMA Passagem Santa Clara 130 149,31 1.697,01 1136,56
(Area Central) Vila S0 Jodo 80 91,88 673,89 733,45
Av. José Bonifacio 351 374,87 2.161,73 576,66
A'rea 02- SAO BRAZ | Av. Gentil Bittencourt 1.200 1.363,75 6.775,36 495,
(Area Central) Tv.Castelo Branco 752 854,62|  6.162,6] 721,10
VI. de Fatima 401 428,27 4.448,31 1038,67
Area 03- TERRA Passagem Celso Malcher 201 230,85 2.090,06 905,38
I(:Al\lfel\gﬁ'ransigéo) Passagem Helena 130 149,31 1.249,64 836,94
Passagem 24 de Dezembro 130 149,31 1.249/64 94836
Area 04- Passagem Alferes Cabedelo 201 230,85 1.171)03 ®05,3
(Sﬁrg:?gﬁg;éi‘)) Passagem Bandeirante 180 206,73 1.171,03 566,45
Passagem Galvao 201 230,85 1.171,03 905,38
Area 05- Av. Dalva 351 398,90 2.476,16 620,75
&éSaAtgfeBﬁgAnsigao) Rua Anchieta 130 149,31 2.098,1% 1405,23
Rua Marcilio Dias 201 230,85 2.098,15 908,88
A,rea 06- BENGUI Passagem Uniéo 30 34,46 609,02 1767,32
(Area de Bxpansdo) o e Blavo Nunes 30 34,46 609,00 1767,32
Rua Betéania 80 91,88 989,54 1076,99
Area 07- CONJ. Rua 17 de Agosto 80 91,88 1.171,08 733,45
E&A;g:(?ep\lg/lx?;(n)géo) Rua Principal 80 91,88 1.320,16 1436,83
Rua Norte 80 91,88 1.171,03 733,45
Area 08- REDUTO Av. Visconde de S. Franco 2.800 3.182,08 10.863|01 341,38
(Area Central) Rua 28 de Setembro 853 969,40 3.607,89 372,18
VI. N. S. de Fatima 401 455,72 2.822,40 619,33

Fonte: CODEM, 2004.
* UFM’s convertida com base em valores fornecidela [secretaria de Finangas do Municipio.

Os dados obtidos demonstram que a exce¢do das2read8, todas a demais areas sofreram

variacao superior a 590,01% nos precos, que fa@diarencontrada. Essas areas foram as que
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apresentaram 0s maiores valores imobiliarios e amores variacbes, esse resultado é
justificado por trés fatores: as areas ja se ereamin consolidadas desde a década de 1970,
pela constante aplicacdo de investimentos em @dtaitura e pela proximidade ao nucleo
central, nelas estdo concentradas a populacdo agselipas maiores rendas do universo de
estudo.

As “baixas” varia¢des para os valores encontradgsareas 01, 03 e 04 deve-se a estabilidade
dos bairros que ai se localizam, pois apesar dpnsento das invasdes na década de 1980, ja
se encontravam consolidados na década de 1970es\leasros, concentram-se 0S menores
niveis de renda e as maiores deficiéncias de @starura e servigos urbanos. Contudo, este
quadro tende a ser revertido em decorréncia deagfld de varios projetos de reurbanizacao
nas baixadas dos bairros da area central. Na 8remifvasao do Tucunduba, apesar de mais
recente que a da area 06, possui valores superiogee comprova a valorizagao das areas de
invasdes localizadas na area central.

Na area 05 foram encontradas as maiores variatggalores em relacdo a média, pois 0s
bairros dessa area ainda ndo se encontravam totelrastruturados na década de 1970 e,
atualmente, ja se encontram consolidados, seusegade concentram na media, tanto no que
se relaciona a valoriza¢ao imobilidria como a renda

As elevadas variagbes na média dos valores impbgidacima de 590,01%) encontradas na
area 06 foram decorrentes da mesma nao estardacaiaiPVG de 1970, quando foi realizada
a avaliacdo para elaboracdo do Cadastro Técnicdifinalitario. Nesta area foram
encontrados os menores valores imobiliarios e os m@xos niveis de renda, que séo
atribuidos a predominancia de areas de invasfes ®up localizagdo na area de expansdo. A
area 07 sofreu pouca variagdo em seu valor e @s@e ainda mais desvalorizada, devido a
presenca de areas de invasdao em seu entorno.

Na area de expanséao, ainda predomina o0 uso regijemas a concentracdo de servicos
comeca a modificar-se, decorrente de uma sériendstimentos que tem sido direcionado
para esse local, impulsionados pela demanda eigalnmente pela baixa valorizacao
imobiliaria. Encontram-se nesta area, estabeletmsede ensino médio, de ensino superior,
além de hospitais, shopping-center, supermercadogedoutros. Sao predominantes neste
espaco, as menores rendas salariais e a baix&eghlw imobiliaria.

Segundo Trindade Jr. (1997), o que leva a demarglabalxa renda a procurar
empreendimentos na area de expansdo ndo sao asgamenidades oferecidas pela area

suburbana, pelo contrario, em Belém, o setor queeoé tais amenidades, configura
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espacialmente uma espécie de semicirculo ao redadcdeo central da cidade, exatamente
pela infra-estrutura instalada e pelo adensameg@quipamentos urbanos.

Ao comparar os resultados obtidos na analise egldizom & abela 5é possivel comprovar

a dinamica dos bairros Sdo Braz e Reduto (Areas 08), localizados na area central em
relagdo ao universo da analise. Essa dindmicaeeflaquecimento do mercado imobiliério,
demonstrando a clara tendéncia de expansdo e 2zjad dessas areas, destacando-se o
bairro de Sao Braz, cujo resultado reflete-se uascante processo de verticalizacdo. Essa
dindmica tende a estender-se aos bairros da antf@lcenos quais, ainda predominam, as

habitagOes térreas.

Tabela 5 - Relat6rio de processos de ITBI, em arede interesse definidas

Bairro 2002 2003 2004 Total
Reduto 10 19 2 31
Sacramenta 2 2 4
Marambaia 5 6 2 13
Séo Braz 29 42 9 80
Guama 1 4 5
Montese 2 3 5
Mangueirdo 5 7 12
Total 54 83 13 150

Fonte: Cadastro Técnico Muoklitario — SEFIN — CODEM — CINBESA / PMB

Quantidade de contribuinte8566
Quantidade total de processdl 50

Nos bairros de Fatima, Guama, Sacramenta recenterfioeam executados servicos em infra-
estrutura basica dentre os quais a pavimentacédiasle construcdo de meio fio, drenagem de
canal, que contribuiram para melhorar a paisagessedeespacos, que no futuro seréo os
focos da especulacdo imobiliaria, pois esgotadfo fle terras baixas localizadas proximas
ao centro, tendem a se concentrar nas areas delhaiganeadas, favorecendo a expulséo da

camada de menor poder aquisitivo para invasdeizadas na area de expansao.
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Consideracoes Finais

No desenvolvimento desta pesquisa tentou-se deraprgie estd ocorrendo valorizacdo
imobiliaria nas baixadas, localizadas na area akmta cidade. E, que essa valorizacéo
contribui para o deslocamento dos antigos residgydea espacos distantes do nucleo central,
localizados na area de expansao, o que favoreaeopagravamento do quadro de excluséo
social.

A cidade de Belém apresenta um padréo do tipo@@etiferia, sendo constituida por duas
periferias: a primeira, localizada na area centmupa terrenos alagados em locais
considerados, até periodos recentes, impropriabanizacdo e a segunda ocupa a area de
expansao localizada apos a Primeira Légua Patrah@m terrenos secos, obedecendo a uma
ocupacao mais espraiada, porém distante da aréalc@or conseguinte, com menor valor
imobiliario.

Com base na teoria da Renda Fundiéaria, sabe-se valer do solo urbano esta associado ao
desenvolvimento da Renda de Monopdlio, pela eszadsesolo; Renda Absoluta, pela
legalizacdo dos lotes, pois se torna objeto de rgagpde privada passiveis de
comercializacdo e Renda Diferencial | e I, peleadficiamentos nas edificacbes e em infra-
estrutura urbana.

Assim, as andlises foram elaboradas levando-seoasideracdo os elementos que compdem
o valor do solo:

1. Os elevados niveis de densidade que se apreseatatmaixadas, pois existem nas
areas de baixadas cerca de 97.258 habitacfes,nitocum todo o nucleo central esse
namero alcanca 57.965 habitacdes;

2. A regularizacdo da posse dos residentes, pois 326 foram regularizados pela
CODEM em conjunto com a COHAB, cerca de 25,29%aslo de propriedade da
populacao residente nas invasoes;

3. Os investimentos em infra-estrutura e saneamersicd@or meio de projetos como
CURA, UNA e TUCUNDUBA, que estimulam os beneficiantus edificacdes.

Associando-se os dados anteriores com os valocesmeados nas PVG’s de 1977 e 2003, foi
possivel comprovar que, realmente, esta ocorrealdnizacdo nos lotes das areas de invasdes
localizadas na area central (as baixadas), poregoitde, as familias residentes no local
tendem a ser, gradativamente, deslocadas paraifaripelocalizada na area de expanséo,
ocupando outras areas de invasfes ou conjuntostiabais - como no caso dos moradores

do Tucunduba.
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Os dados do ITBI, relacionados as areas estudamamprovaram uma significativa
movimentagcdo entre 2001 e 2003 na area de expaosamjdentes com o periodo de
realizacdo dos projetos de reurbanizacdo que es#fwlo executadas nas baixadas,
contribuindo para que se associe essa movimentagd@ remocdo de moradores da area de
interesse para a realizagéo dos projetos.

Até o periodo analisado as baixadas ainda ndo itoast foco de interesse para o0s
investimentos imobiliarios, que podem estar rel@itms com a situacdo de ilegalidade de
muitos residentes da area. Porém, essa situagd® aemodificar-se, seja pelos investimentos

urbanos, seja pela legalizacdo de propriedade.
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Notas

! Sa0 4areas inundadas ou sujeitas as inundacdesorratges, em especial dos efeitos das marés caefi
conhecidas, principalmente a partir da década dpdGserem espaco de moradia das camadas soeibaa
poder aquisitivo. (TRINDADE, 1997, p. 22).

“Esta denominacao esta associada com a forma dagdzugo lote, que ocorria pela apropriacéo ilegakdas
publicas ou privadas localizadas na area de expansa

* IPEA, USP, UFPA, UFPEGestdo do Uso do Solo e Disfuncdo do Crescimentmamir; Instrumento de
Planejamento e Gestdo Urbana: Belém, Natal e ReBifasilia: IPEA, 2001.

* Para Castells a segregacédo urbana é definida tarendéncia & organizacdo do espaco em zonasrige fo
homogeneidade social interna e com intensa disgdeidocial entre eleas, sendo esta disparidadereentida
ndo s6 em termos de diferenca, como também dedpieaa (CASTELLS, 1983, p.210).

® Conjunto formado por grandes extensées de arstiugionais localizadas no limite da 12 Légua iRwnial,
doadas a instituic6es publicas civis e militaress décadas de 1940 e 50, por meio de decretos ipalnic
estadual, que constituiu-se numa barreira a caddage da malha urbana.

® Companhia de Desenvolvimento Metropolitano de iBelé

" E o conjunto de pequenas habitacdes independetegeral idénticas ou de mesmo padrdo habitacenal
disposta de modo a formar rua ou praga no intdaaguadra (CODEM, 1994).

8 E a denominagcéo aplicada as vias com largura eengida entre quatro e oito metros (CODEM, 1994).

° Corresponde a éarea cedida pela Coroa PortugueSomselho Municipal de Belém, por meio de Carta de
Doacgéo de Sesmaria, constituindo-se em um seniigque parte do Forte do Castelo (marco de funddedo
cidade) com extensdo de uma légua de comprimeeto,ligiite foi fixado no Bairro do Marco, assim
denominado por conter o marco desse limite.

YFERREIRA, C. F,1995.

1 TRINDADE JR., 1997, p.45 apud CORREA, (1989a).

12 TRINDADE JR., 1995, p. 211.
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