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Resumo

O acelerado crescimento urbano em direcao a area de expansao da cidade de Belém, ao longo
da Rodovia Augusto Montenegro, hoje mais conhecida como “Nova Belém”, tem modificado
esta drea rapidamente e de forma ndo planejada do ponto de vista urbanistico. A formagao
de um novo modelo de tecido urbano, que se contrapde ao que é encontrado na area central
da cidade é uma realidade produzida pela acdo de diferentes agentes modeladores do espaco
ao longo do processo de ocupacao e de diferentes tipologias de assentamentos habitacionais.
Assim este artigo tem como objetivo identificar e caracterizar as principais formas de
produgao habitacional encontradas ao longo do eixo da Rodovia Augusto Montenegro, com
foco no bairro Parque Verde, através de andlise morfolégica das trés tipologias basicas de
assentamentos habitacionais encontradas na adrea de estudo: o conjunto habitacional, o
condominio fechado e os assentamentos precérios, buscando tracar um perfil da morfologia
resultante e identificar tendéncias no processo de consolidacdo da &rea de expansdo de
Belém

Palavras-chave: Area de Expansio, Rodovia Augusto Montenegro, Tipologias de
Assentamentos Habitacionais, Morfologia Urbana.

Introducgao

O recente processo de ocupagdo urbana intensiva da area que compreende o eixo
da Rodovia Augusto Montenegro, tem produzido um contexto complexo de co-existéncia de
padrdes soécio-econdmicos e de tipologias habitacionais que reforcas as diferencas
socioespaciais da cidade. Estes modelos de ocupagdo vem modificando rapidamente a
paisagem urbana e chamam atencao pela velocidade com que estimulam o espraiamento da
malha urbana de forma descontinua.

Compreender os padrdes urbanisticos e morfolégicos especificos através de trés
tipologias de assentamentos habitacionais: o conjunto habitacional, o condominio fechado e
os assentamentos informais de formas comparativas, permitem inferir andlises sobre os
possiveis efeitos desse processo e seus desdobramentos para a qualidade urbanistica da
expansdo urbana de Belém.

Historicamente, cabem algumas consideracdes sobre o processo de ocupagdo

urbana do territério do municipio de Belém. Até o final do século XIX o territério ocupado



de Belém estava concentrado na area delimitada pela 1° Légua Patrimoniali, tendo as
Avenidas Perimetral e Dr. Freitas como limites, até 1899, quando através do decreto n° 766, a
2% Légua Patrimonial foi anexada ao patrimoénio de Belém, porém esta ndo foi formalmente
delimitada (BELEM, 1999).

Essa area, considerada como Area de Expansido Urbana de Belém, passou a
abrigar grandes conjuntos habitacionais caracteristicos da producao habitacional promovida
pelo governo militar através do Banco Nacional de Habitagdo - BNH?2. A construcdo do
primeiro conjunto habitacional da Companhia de Habitagdo do Estado do Para -
COHAB/PA (Conjunto Marambaia II), nos primeiros quilometros da rodovia estimulou e
intensificou o processo de ocupacdo e modificacdo da drea a partir do final da década de
1960.1

E assim

[...] a partir da construcio dos primeiros conjuntos habitacionais em Belém na década
de 1960, a periferia da cidade verndcula da Primeira Légua Patrimonial passa por uma
transformagdo radical. A transigdo de um passado rural para um presente urbano é
feita de forma dissociada da identidade do passado do lugar. A situagio fundidria
antecedente é o elemento mais ativo nesta transformagdo. A divisdo de propriedades é
responsdvel inclusive pela continuidade das formas de ocupagio de glebas
anteriormente rurais. As grandes propriedades haviam cunhado glebas que se
mantinham devido a impossibilidade de ter um wvalor de troca aceitdvel para as
iniciativas de ocupagdo. A politica habitacional que se inicia, nos final dos anos 60, é a
forca motivadora para as mudangas. Na periferia, glebas de frentes amplas voltadas
para os tnicos prolongamentos vidrios da Primeira Légua Patrimonial servem como
antecedente do desenho da nova cidade além dos limites ocupados.|...] (LIMA, 2002.)

E importante considerar que a intensificagdo da ocupacdo urbana ao longo da
Rod. Augusto Montenegro se deu em fungdo da producdo habitacional financiada pelo
Banco Nacional de Habita¢ao - BNH - produzindo uma expansao relativamente planejada - e

também em virtude de migragdo populacional ocasionada pela falta de acesso a moradia por

1Primeira Légua Patrimonial: O territério do municipio de Belém foi formado inicialmente através da destinacado
de terras pela Coroa Portuguesa em 1627, por meio da doacdo de uma légua de terra (cerca de 6.600m em linha
reta do nicleo de origem da cidade) através de uma Carta de Doacdo e Sesmarias em favor do antigo conselho da
Camara. A chamada “Primeira Légua Patrimonial” de Belém corresponde atualmente & por¢ao mais central e de
ocupacado mais antiga do municipio, onde anteriormente vigia o regime enfitéutico de gestdo de tal patrimoénio
(PMB, 2000). Posteriormente, em 1899 foi doada pelo governo do estado uma “Segunda Légua Patrimonial”, que
nunca foi definitivamente demarcada, e que hoje correspondem a area de expansao de Belém, atualmente a
principal frente de valorizacao imobilidria no municipio.

2 O objetivo do banco era o estimulo ao desenvolvimento econdmico e a reducao do déficit habitacional, condigao
que seria refletida na qualidade projetual e urbanistica da implantagdo dos conjuntos habitacionais tipicos deste
periodo. Como parte dessa politica foi criado ainda o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), em 1967 (MINISTERIO DAS CIDADES, 2010).



parte da populacdo menos favorecida da primeira légua - produzindo uma expansdo
espontanea.

Em 1980, o incentivo de ocupagdo subsidiado pelo poder puablico é interrompido
com o fechamento do BNH. A partir da década de 1990, parte das grandes glebas ainda
disponiveis foram utilizadas para a producdo dos condominios horizontais de alto padrao,
voltados para as classes média e alta, introduzindo um novo modelo producdo habitacional
baseado na produgdo de extensos loteamentos isolados caracterizados pelo alto valor de

segregacao socio-espacial.

1. A Area de anilise

Os bairros ligados diretamente ao eixo da Rod. Augusto Montenegro ainda se
encontram em processo de transformacdo devido ao intenso direcionamento de
empreendimentos imobilidrios, servicos e infraestrutura, até pouco tempo inexistentes na
area.

A &rea de transformacdo compreende os bairros do Mangueirao, Bengui, Parque

Verde, Parque Guajara, Cabanagem, Coqueiro, Tapana e Tenoné.
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Figura 1: Imagem do territério continental da cidade de Belém, com a localizagdo da éarea objeto de estudo,
destacando os bairros e sistema viario principal. Fonte:Imagens Google Earth, 2009. Elaboragdo: Renata Durans,

2012.
Segundo o Censo Demogréfico do IBGE de 2010, estes bairros indicam altas taxas
de crescimento populaciona, embora se caracterizem pela baixa qualidade infraestrutural e

localizagdo distante do centro socioecondmico da cidade.



Tabela 01: Variacao do crescimento populacional por bairro entre os anos 2000 e 2010 dos bairros ao

longo da Rod. Augusto Montenegro em Belém.

BAIRRO 2000 2010 VARIACAO
BENGUI 29.379 28.120 4,5%
MANGUEIRAO 36.224 32.699 10,8%
CABANAGEM 27.781 29.013 -4,2%
COQUEIRO 51.776 36.963 40,1%
PARQUE VERDE 39.126 31.488 24,3%
PARQUE GUAJARA 34.778 23.073 50,7 %
TAPANA 66.669 51.917 28,4%
TENONE 30.429 15.894 91,4%

Fonte: Censo IBGE 2000 e 2010.

Tabela 02: Populagéo residente, nimero de domicilios e densidade populacional dos

bairros ao longo da Rod. Augusto Montenegro em Belém.

DENSIDADE RENDA

BAIRRO POPULACAO  DOMICILIOS )
(HAB/HA)  MEDIA(R$)
BENGUI 29.379 8317 144 1.260
MANGUEIRAO 36.224 11397 60 2.278
CABANAGEM 27.781 8049 150 1.133
COQUEIRO 51.776 15470 77 2.198
PARQUE
) 34.778 10777 66 1.238
GUAJARA
PARQUE
39.126 11915 77 2421
VERDE
TAPANA 66.669 19698 44 1.523
TENONE 30.429 9295 67 1.420
TOTAL 316.162 94918 e

Fonte: Censo IBGE 2010.

Este crescimento populacional é um forte indicio das modificagdes urbanas
ocorridas nesta area. A rarefeita ocupacdo iniciada em 1960 contrasta com a intensa
proliferacdo de condominios no principal eixo da Rodovia. As transformagoes diversificam o

uso do solo e propiciam a manifestagdo de diferentes tipos de produgao habitacional.



Através de imagens de satélite (Google Eatrh), cruzamento de dados do
Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM 2000) e dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), foi possivel caracterizar as diferentes tipologias de assentamentos
habitacionais, produzidos a partir de diferentes parametros urbanisticos.

A ocupacao desses espacos da cidade, ora produzidos com incentivos ora
espontaneos, configurou-lhes caracteristicas peculiares principalmente no tocante a sua
malha urbana, marcadamente descontinua e desconectada em geral direcionadas em funcao
dos usos.

Depreende-se, conforme analises, a identificacdo predominante de 3 tipologias de
assentamento basicas: Assentamentos Precédrios, Conjuntos Habitacionais e Condominios
Fechados. A partir de cada tipologia basica foram identificados sub-tipologias necessarias

para a andlise e identificacdo das especificidades de ocupacdo do territorio.

1.1. Assentamentos Precarios

Segundo o Ministério das Cidades (2010) os assentamentos precarios podem ser
caracterizados como sendo uma categoria abrangente, que pode englobar tipologias como
corticos, loteamentos irregulares, favelas e, eventualmente, conjuntos habitacionais que
apresentem situacdes de irregularidade como a fundidria, infraestrutura incompleta e estado
de degradacao.

No caso da area em analise, serdo aqui tratadas duas sub-tipologias definidas
pelo Ministério das Cidades (op. cit.): os Loteamentos Irregulares e as Favelas, por serem as
predominantes na area.

As principais variaveis utilizadas para enquadramento destes assentamentos na
area de estudo sdo: o tracado urbano, disponibilidade de infraestrutura, localizacdo em
relacdo a totalidade da malha urbana da cidade, o tipo e condi¢do do terreno ocupado, o
padrao urbanistico do sistema viario interno ao assentamento, o padrao urbanistico dos lotes
e ocorréncia de areas de risco; conforme guia do Ministério das Cidades (op, cit, p. 22,23):

“As caracteristicas do tragado urbano se acham imbricadas com os problemas da
infraestrutura e localizagio dos assentamentos. A localizagdo em sitios inadequados
(sujeitos a enchentes ou com alta declividade, por exemplo) dificulta a implantagao
e manutengio do sistema vidrio e demais infraestruturas. As ruas
subdimensionadas e os lotes menores fazem com que os assentamentos precdrios
apresentem maior densidade, em relagdo ao conjunto da cidade, ainda que esse
diferencial de densidade nio seja uma regra verificivel em todas as localidades. Ha
falta de dreas para pragas e equipamentos piiblicos, como escolas e postos de saiide,
seja porque a reserva de tais dreas ndo foi observada no processo (sempre irregular)
de implantagdo do assentamento, ou porque elas foram invadidas por favelas”.



Outra categoria identificada é o de Aglomerado Subnormal, utilizado pelo IBGE
como na realizacdo de Censos Demogréficos tendo surgido mais como uma funcionalidade
para o processo de recenseamento do que enquanto categoria especifica de andlise. O IBGE
define Aglomerado Subnormal como:

“um conjunto constituido de, mno minimo, 51 unidades habitacionais
(barracos,casas etc.) carentes, em sua maioria de servicos publicos essenciais, tendo
ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade alheia (puiblica ou particular) e
estando dispostas, em geral, de forma desordenada e densa” (IBGE, 2010. p. 43) .

Para a elaboragdo do Diagnéstico Habitacional de Belém realizado para subsidiar
o Plano Municipal de Habitacio de Interesse Social de Belém (BELEM/SEHAB/IAGUA,
2012a), foram identificados 54 Assentamentos Precarios na area de estudo, incluindo
conjunto habitacionais degradados. Estes foram identificados a partir dos setores censitarios
classificados como Aglomerados Subnormais pelo Censo Demogréfico do IBGE de 2010
somados ao levantamento de campo realizado pelo Instituto Amazoénico de Gestao Urbana e
Ambiental - JAGUA em 2008 e se enquadram aos parametros estipulados pelo Ministério
das Cidades (2010). A figura abaixo identifica os Assentamentos Precdrios na area de

estudo.
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Figura 2: Assentamentos Precarios ao longo da Rodovia Augusto Montenegro

Fonte: BELEM/SEHAB/IAGUA, 2012a. Elaboracio: LABCAM, 2012.

De acordo com as éreas identificadas como Assentamentos Precérios, é possivel

identificar duas sub-tipologias: Loteamentos Irregulares e Favela.

1.1.1. Loteamentos Irregulares

O parcelamento do solo urbano é o processo urbanistico que tem por finalidade
proceder a divisao da gleba, para fins de ocupacao. E disciplinado pela Lei n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, que teve sua redagdo alterada pelas Leis n°® 9.785/99, 10.932/04 e
recentemente pela Lei n° 11.445/07. Pela Lei 6.766/79, o parcelamento do solo urbano podera

ser feito mediante loteamento ou desmembramento.



Os loteamentos irregulares sdo fruto de um processo de parcelamento do solo e
urbanizagdo de modo informal e irregular, ndo respeitando os pardmetros da legislacdo
vigente, que controlam e padronizam o uso e ocupagdo do solo urbano. O ndo cumprimento
das normas de parcelamento implica também na reducdo da qualidade ambiental, j4 que
neste tipo de parcelamento ndo ha reservas de lotes para a criacdo de areas verdes, livres e
institucionais. Este processo de parcelamento do solo e urbanizacdo ndo planejada resultou
em perda significativa de areas verdes conseqiiéncia das ocupagoes irregulares e especulacdo
imobiliaria.

Os loteamentos Irregulares identificados nos bairros pertencentes a essa area,
caracterizam-se pela presenca de quadra irregular e a malha vidria com conexdes precarias
de acesso as principais vias de fluxo: Rod. Augusto Montenegro e a Estrada da Yamada.

No caso do Bairro Parque Verde, foram analisados dois Loteamentos Irregulares
que apresentam um parcelamento do solo irregular sob a perspectiva dos paradmetros
urbanisticos, do sistema vidrio, que ndo estabelece conexdes com a estrutura viaria ao redor e
possui caixas de via que impossibilitam a entrada do transporte ptblico.

A configuragdo do parcelamento do solo em lotes, quadras e ruas desta tipologia
impde uma dificuldade de acessibilidade para moradores, de acesso para o transporte
publico e servigos urbanos como coleta de lixo, sendo aprofundada pela existéncia de longos

muros de seguranca de fabricas e conjuntos habitacionais existentes no entorno.

1.1.2. Favela?

As Favelas podem ser caracterizadas pelo processo de ocupacdo irregular de
terras publicas ou privadas, seguidas de compra e venda informal de lotes, resultantes da
subdivisdo informal de gleba em dos lotes, resultando em tracado desordenado e com
predominancia de vias estreitas e para pedestres, com auséncia ou precariedade de
infraestrutura urbana bésica. A localizacdo das Favelas é relativa, podendo estar localizada
em areas centrais ou periféricas. E ainda caracteristico das favelas a produgao habitacional
através da auto-construcdo empregando-se materiais e técnicas inadequados (MINISTERIO

DAS CIDADES, 2010).

3 . . .- . o . .

Estiva é o termo utilizado localmente para as pontes de madeira, ndo necessariamente construidas pelo poder
publico, mas também de iniciativa dos moradores, localizadas em meio as edificagBes existentes nas baixadas,
conectam tanto as edificacGes palafitas como as demais localizadas na varzea com as ruas existentes nas
baixadas.



As estratégias de ocupagdo dessas areas pela populacdo mais pobre incluem a
ocupagdo intensiva do solo, vencendo eventualmente areas alagadas através de construcdes
adaptadas como a palafita e a estiva®. Porém, sob condigdes de alta densidade construtiva e
populacional, essas areas acumulam sérios problemas de saneamento, e, consequentemente,
de precariedade habitacional e de satde publica.

Sociologicamente, utiliza-se aqui a categoria definida por Valladares (2005) como
Favela, que, segundo a autora, passaram a ser vistas como locais onde predominam
diferentes tipos de "caréncias", de bens materiais, devido as habita¢des irregularmente
construidas, sem arruamentos, sem esgoto, dgua ou luz; e de civilidade, ja que sua populacao
era vista como marginal, criminosa, perigosa, "carente" de moralidade. As favelas eram
interpretadas, ainda, como lugares sem a presenca do Estado e com uma organizacao social
de comunidade.

As Favelas identificadas na area, mais precisamente no bairro Parque Verde,
apresentam as caracteristicas acima descritas, sendo que em relacdo a producao de moradias
ha a ocorréncia, em algumas situagdes, da tipologia habitacional da palafita como forma de
adaptacdo as areas proximas a cursos d’adgua. Localizam-se ainda em areas onde o terreno
apresenta maior irregularidade topogréafica, sem, entretanto, configurar 4rea de risco
geologico. Identificamos que as favelas na area de estudo caracterizam-se ainda pela
localizagdo de 4reas de intersticio e sobrantes de outras tipologias analisadas como
Conjuntos Habitacionais e Loteamentos Irregulares.

Apesar da existéncia de areas alagadas, é possivel perceber também &reas mais
secas, diferenciadas pelo tipo de edificacdo. Nas regides alagadicas a madeira é a principal
matéria prima utilizada na construgdo das unidades habitacionais, enquanto que de acordo
com o afastamento dessas areas ja podemos notar a substituicdo deste tipo de unidade, e ja

sdo verificadas constru¢des em alvenaria de baixa qualidade (sem reboco e sem acabamento).

1.2. Conjuntos Habitacionais

Os conjuntos habitacionais foram a principal forma de producdo habitacional
promovida e incentivada pelo estado durante o governo militar, durante as décadas de 1960
até a década de 1980. Apoiados pelo SERFHAU e BNH, os grandes conjuntos foram
disseminados pela area de expansao de Belém, como o Conjunto Marambaia, no inicio da
Rod. Augusto Montenegro, e o Conjunto Cidade Nova, localizado no municipio de

Ananindeua.



A légica da politica pablica de producdo habitacional baseava-se principalmente
na geracao de emprego e renda, de forma que o atendimento da demanda por moradia seria
uma consequéncia, ficando a questdo social em segunda plano. Nesse contexto, o principal
agente deste tipo de produgdo era o governo, que através da COHAB/Pa, iniciou a ocupacao
da 2% Légua Patrimonial.

A COHAB/Pa teve papel fundamental na ocupagdo da &rea de expansao de
Belém, atuando como promotor publico adquirindo terras a custos menores do que os
praticados na 1% légua, contratando empresas, implantando infraestrutura, viabilizando a
Uniado a implantagdo e consolidacdo da politica habitacional do governo e aos proprietérios
de terras e construtores civis um aquecimento sem precedentes de suas oportunidades
comerciais (VAN DIJK e AMANAJAS, 1997. p.30).

Assim foi materializado o plano para producdo habitacional nacional, que
estimulava a produgdo de conjuntos destinados a populacdo de baixa renda, que seria a
responsavel pela ocupagdo das dreas periféricas, reduzindo a pressao por moradia no centro
e produzindo novos vetores de valorizacdo imobilidria e nova fronteira de expansdo do
capital (MAUTNER, 2004).

Van Dijk e Amanajas (1997) destacam que as caracteristicas que foram
estipuladas para a implantacdo dos conjuntos foram encontradas nas proximidades da
rodovia, sendo estes, terrenos de boa qualidade e grandes glebas, mesmo estes estando
isolados da estrutura urbana, comprometendo a acessibilidade a estes conjuntos. Vale
ressaltar que foram os conjuntos habitacionais, os responsaveis pelo direcionamento e
consolidagdo do avanco da ocupagdo rumo a Icoaraci, j4 que foram responsaveis neste
primeiro momento pela atracdo de melhorias estruturais e oferta de servicos e de transporte
publico regular.

Neste trabalho foram destacadas duas formas basicas de conjunto habitacional,
caracterizadas a partir da sua relacdo com o entorno, quanto a existéncia de conexdo da
malha vidria interna com a externa, potencial dificuldade de acessibilidade estabelecida pela
presenca ou auséncia de muros, qualidade e forma das unidades habitacionais e do tracado

urbanistico. Sao eles: Conjunto Habitacional Aberto e Conjunto Habitacional Fechado.

1.2.1. Conjunto Habitacional Aberto
Chamamos de conjunto habitacional aberto, aquele espaco o assentamento
formalmente e regularmente produzido e que ndo possuem restricdo de acesso, como

portaria, portico ou seguranca, apresentando regularidade no tracado urbanistico, sistema



viario bem delimitado, existéncia de infraestrutura basica para todas as unidades,
encontrando-se em bom estado de conservacao.

Como exemplo desta sub-tipologia, destacamos o Conjunto Residencial
Benjamim Sodré, também localizado no bairro do Parque Verde. O acesso principal é feito
pela Rua das Andorinhas, que estd conectada a Rod. Augusto Montenegro e ndo possui
nenhum tipo de restricdo a entrada, nem muros que delimitem o seu perimetro. Apresenta
lotes regulares com testada média de 10,28m, com 211m? sem determinacao de partido
arquitetonico tnico.

Nesse caso, a configuracdo da malha vidria que serve o conjunto permite
apenas o acesso as unidades do seu interior, ndo existindo neste caso uma interligagdo e
continuidade das vias com o sistema vidrio do entorno, haja vista que o conjunto se encontra
no meio de outros condominios e ocupacoes irregulares.

A producdo de unidades habitacionais horizontais é recorrente nos extensos
conjuntos habitacionais abertos desta area, sendo caracteristica da producao habitacional das
décadas de 1970 e 1980. Por outro lado, essa caracteristica tipolégica de producao
habitacional desse periodo é a baixa densidade do uso do solo, o que segundo Mascaré

(2005) representa maiores custos de implantagao e extensao das redes de infraestrutura.

1.2.2. Conjunto Habitacional Fechado

Seguindo a légica dos conjuntos habitacionais produzidos principalmente pela
COHAB-Pa, este modelo tipolégico apresenta melhor qualidade de parcelamento em relacao
a sub-tipologia anterior, caracterizado pela maior incidéncia de areas livres.

Nao hd uma tipologia habitacional Ginica para esta sub-tipologia, podendo ser
encontrados exemplares de residéncias unifamiliares, sobrados e até edificios de até quatro
pavimentos. Estes tltimos tiveram destaque durante a década de 80, devido os efeitos da
recessdo econdmica, uma vez que os prédios de até quatro pavimentos tem um custo mais
baixo, ndo sendo edificios sofisticados, representando 35,48% das obras licenciadas pela

SEURB ao longo do eixo da Rod. Augusto Montenegro (VAN DIJK e AMANAJAS, 1997).

1.3. Condominios

Os primeiros condominios de luxo que surgiram ao longo da Rod. Augusto
Montenegro foram produto da iniciativa privada, durante a década de 90, apds a crise
econdmica da década de 80, o mercado imobilidrio encontrava-se ainda sob os efeitos da

crise.



1.3.1. Condominio de Luxo

Os condominios de luxo surgiram no final dos anos 1980, sendo que, segundo
Lima (2002), representavam a segunda tendéncia de um processo de desenvolvimento da
periferia, que iria explorar ndo o parcelamento do solo, mas sim a unidade arquitetonica. Dai
a existéncia de lotes maiores do que era praticado no restante da &rea, o elevado nivel
econdmico dos moradores destes condominios e a melhor qualidade paisagistica e
urbanistica.

A intencdo destes condominios é produzir uma qualidade urbanistica que se
contraponha ao seu entorno imediato, onde seja oferecida uma qualidade de vida baseada
nos padrdes dos subirbios americanos de classe média alta, com casas de alto padrao e sem
muros.

Hoje estes condominios sdo entraves para a integracdo da malha viaria e
acessibilidade na regido de estudo, pois impossibilitam o estabelecimento de conexdes
viarias que poderiam beneficiar toda a populagdo local e produzir outra condi¢do de conexao
entre os bairros da drea de expansdo e com outras area proximas como o distrito de Icoaraci e
o municipio de Ananindeua. Os muros que os cercam separam realidades opostas que

convivem no mesmo espaco e de forma extremamente desigual.

1.3.2. Condominios Fechados para o Segmento Econdmico.

Apoés o fim do BNH, a politica habitacional brasileira sofreu uma total
desestruturacdo, com o fim do periodo militar e a redemocratizacdo do pais, de forma que,
segundo Bonduki (2008), produziu um esvaziamento do corpo técnico e da estrutura de
financiamento e articulacdes ja4 desenvolvidas pelo BNH, produzindo um retrocesso da
politica habitacional, apesar de seus erros no passado.

Ap6s a total paralisagdo dos financiamentos pelo FGTS entre os anos de 1991 e
1995, durante o governo Collor houve o desenvolvimento de politicas habitacionais a nivel
estadual e municipal, buscando recursos variados, e explorando formas alternativas de
producao valorizando a heterogeneidade, processos participativos e de autogestdo,
representando um modelo oposto ao desenvolvido pelo BNH (BONDUKI, 2008).

Programas como o PAR (Arrendamento Residencial) e PRO-CRED,
estimularam a producao de conjuntos habitacionais na década de 1990 na area de expansao
de Belém, despertando o interesse da iniciativa privada em adquirir terrenos na area para a

produgao de empreendimentos voltados para classes de maior renda.



A priorizacdo da producdo habitacional para a demanda solvavel da
sociedade deixa de atender o publico responsavel maior parte do déficit habitacional,
correspondente a populacdo que possui renda inferior a cinco salarios minimos, o que
representa 90% do déficit brasileiro (Fundagéo Jodao Pinheiro, 2008 apud FERREIRA, 2012).

Com o lancamento do Programa Federal Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), que
lancou uma vultosa quantidade de crédito no mercado, disponivel para a construgiao 1
milhdo de casas englobando tanto o atendimento do segmento com renda abaixo de trés
saldrios minimos, quanto familias com renda intermedidria (at¢é 10 s.m.), o chamado
“segmento econdmico” (FERREIRA, 2012). Dai provém a principal alteracdo da paisagem
contemporanea das tipologias implantadas na Rod. Augusto Montenegro. A area tem
sofrido, paralelamente, intervencdes infraestruturais, e apresenta hoje um gama de servicos e
equipamentos, que permitem a exploracdo e valorizagdo acelerada dos terrenos nos bairros
mais consolidados da regidao, como é o caso do Parque Verde.

A promocdo de um novo modelo de moradia, que garanta qualidade
urbanistica, seguranga, conforto, e a reproducdo de uma qualidade de vida, que s6 seria
encontrada no centro da cidade, e agora pode ser encontrada em empreendimentos de
grande porte, identificados como “bairros planejados”, vem atraindo a classe média e
investidores, alem de uma gama de servigos que buscam atender, em grande medida, a esse
grupo que se instala na regido.

Verificamos um modelo de uso intensivo do solo em propor¢des bastante
diferentes das até entdo implementadas na area de estudo. A producado atual de condominios
fechados é baseada na construcdo de condominios de edificios, localizados principalmente
nos terrenos lindeiros a Rod. Augusto Montenegro, garantido uma localizacdo em certos
termos privilegiada.

A localizacdo destes empreendimentos préoximos a rodovia também tem como
importante condicionante a legislagdo urbanistica definida a partir do Plano Diretor de
Belém, LEI N° 8.655/2008, ja que nesta 4rea existe um corredor formado pela Zona de
Adensamento Urbano, ZAU 6, que apresenta o maior coeficiente de aproveitamentos de toda
a area (2.5) para a construcdo de habitacdes multifamiliares. Assim, antes os maiores
gabaritos eram dos edificios de no maximos quatro pavimentos de condominios populares
produzidos pela iniciativa publica.

Aproveitando-se das condigdes naturais, regulamentares e econdomicas, o
mercado imobilidrio percebeu o potencial da &rea para o desenvolvimento deste modelo

padronizado e adensado através de verticalizagdo. Seguindo este padrdo vertical foram



contabilizados doze empreendimentos em andamento, que juntos somam 8.644 unidades
habitacionais, segundo levantamento realizado na Secretaria de Urbanismo do municipio de
Belém, 6rgao responsével pelo controle de obras. As unidades oferecidas possuem area util
por unidade que varia entre 44 e 115m?, o que demonstra a qualidade duvidosa de partidos
com area tao reduzida.

Estes empreendimentos se caracterizam pela formagao de condominios fechados,
cercados por muros em todo o seu perimetro, isolando-os da dindmica urbana da vizinhanca.
Esse isolamento gera a reducado da fluidez urbana, ja que os grandes terrenos ocupados nao
se articulam com o sistema vidrio.

O caréter segregar é reforcado também pela oferta equipamentos de lazer, dreas
verdes, qualidades urbanisticas inexistentes no entorno e vantagens locacionais referentes a
proximidade destes a grandes equipamentos como shoppings e hipermercados. A
localizagdo destes empreendimentos também estd vinculada a facilidade de implantagdo nos
terrenos escolhidos. Segundo Ferreira (2012), de acordo com os estudos de viabilidade
desenvolvidos pelas incorporadoras os terrenos com declividades acentuadas sao
descartados, pois a implantagdo é mais facil em terrenos planos. Na area de estudo essa
l6gica pode ser percebida claramente, através da analise da topografia, que indica onde estdo
os terrenos mais regulares, sdo as dreas onde hoje encontramos os canteiros de obras.

Em geral a implantacdo destes empreendimentos ocorre de forma aleatéria,
demonstrando a ndo preocupagdo com aspectos como ventilacao e insolagao nas unidades. O
acesso ao condominio é anico, a tipologia como um todo incentiva o uso do automoével como
principal forma de deslocamento, pela extensa drea reservada para o estacionamento de
carros, o que aumenta a impermeabilidade do solo, contribuindo para a redugdo da

qualidade ambiental.

Consideragoes finais

Coexisténcia das tipologias marcam diferentes periodos da produgao
habitacional em Belém e refletem a dindmica da politica nacional de Habitagdo. Num
primeiro momento, a producdo dos conjuntos habitacionais de grande extensdo, seguidos
pela producao informal e irregular de favelas e loteamentos. Posteriormente, a producao de
grandes condominios horizontais de alto padrdo foram implantados, e mais atualmente a
produgdo habitacional se diversificou com os novos empreendimentos verticais de maior
porte que estdo sendo implantados.

Essa producdo indica algumas circunstancias especificas:



a) A producdo dessas tipologias de assentamentos habitacionais foi possivel pela
disponibilidade de terra em funcdo da estrutura fundidria da &rea de expansao de
Belém, formada por grandes glebas, anteriormente parceladas para o uso agricola, e
que posteriormente perderam essa final idade;

b) A ocupacdo e consolidacdo urbana da 4rea de expansdo de Belém foi, por um lado,
impulsionada e direcionada pela promocdo de investimentos publicos, através da
construcdo e financiamento de conjuntos habitacionais e instalacdo paulatina de
infraestrutura urbana;

c) As tipologias que coexistem ndo foram resultado de um parcelamento geral prévio
da area de expansao, apresentando uma malha vidria e de parcelamento do solo
extremamente fragmentada e descontinua, comprometendo a qualidade urbanistica
de toda a area, nas diferentes tipologias, sendo umas mais prejudicadas que outras;

d) A intensificagdo do uso do solo através da verticalizacdo e da implantagdo de
equipamentos e servigos de médio e grande porte, geradores de grande fluxo (como
supermercados e shoppingcenters) tendem produzir condi¢des de circulacdo e
deslocamento mais dificeis. Investimentos publicos feitos em abertura de novas vias e
corredor de Onibus ainda ndo alteram uma condicdo de saturamento das principais
vias de acesso e conexdo com o restante de Belém e com os demais municipios da
Regiao Metropolitana de Belém.

Depreende-se, portanto, dessas constatagdes de andlise que a condicdo de cada
tipologia de assentamento habitacional, tomado de forma isolada, representa diferentes
condigdes de acesso a cidade, no sentido de acesso aos multiplos usos, servicos e fruicdo da
condigdo de vida urbana para essa populacdo. Todavia impactam o municipio como um
todo, de forma que a malha urbana da parte continental do municipio de Belém aprofunda
as diferencas entre trés grandes 4reas de ocupacdo urbana: a porgdo de ocupagdo mais
antiga, a 1° légua, a area de expansao urbana ao longo da Rod. Augusto Montenegro e o
distrito de Icoaraci. Essas estruturas apresentam padrdes distintos de estruturagdo da malha
viaria e da forma e intensidade do uso do solo, cabendo destaque para a drea de estudo, que
apresenta as condi¢des mais desfavordveis tanto de integragdo interna, quanto com o restante
do municipio e Regido Metropolitana.

Considera-se relevante a necessidade de analisar em maior profundidade o
impacto gerado pela estrutura de ocupacdo resultante do processo de consolidacdo urbana

da entdo area de expansdo urbana de Belém. Elaborar propostas de desenho urbano e



defini¢do de parametros urbanisticos mais detalhados e adaptados as caracteristicas da area

sdo formas de melhorar as condigdes urbanas e de vida do municipio como um todo.
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	Seguindo a lógica dos conjuntos habitacionais produzidos principalmente pela COHAB-Pa, este modelo tipológico apresenta melhor qualidade de parcelamento em relação à sub-tipologia anterior, caracterizado pela maior incidência de áreas livres.

