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Sessao Tematica 5: Direito a cidade e habitagao no Brasil

Resumo. Este trabalho, tem por cerne discutir o ideario da casa propria, presente nos ultimos quase 100 anos de
histéria da habitagéo social no Brasil. A leitura sera feita a partir de um estudo de Belém/PA, cidade amazdnica, que
apresenta questoes urbanisticas e habitacionais que a protagonizam nos rankings negativos em qualidade de vida,
como alta proporgdo de presenga de assentamentos precarios, deficiéncia em infraestrutura de saneamento e alto
déficit habitacional. Foi realizada uma analise da atuagéao de programas habitacionais que promoveram financiamento
da casa propria para a classe média e baixa, essa produgdo gerou transformagdes territoriais, induzindo o crescimento
urbano de forma espraiada e dispersa, levando a formagéo de novos bairros e centralidades. Desta forma, como
resultado busca-se possibilitar um melhor entendimento da correlagéo entre o ideario da casa propria e a forma de
ocupagao e expanséo da cidade.

Palavras-chave: Casa propria. Programas habitacionais. Belém/PA.

The idea of home ownership and housing policy: a study in the expansion area of Belém

Abstract. The core of this paper is to discuss the ideals of home ownership, present in the last almost 100 years of
social housing history in Brazil. The reading will be based on a study of Belém/PA, an Amazonian city, which presents
urban and housing issues that lead to negative rankings in quality of life, such as a high proportion of precarious
settlements, deficiency in sanitation infrastructure and high housing deficit. An analysis of the performance of housing
programs that promoted home ownership financing for the middle and lower classes was carried out, this production
generated territorial transformations, inducing urban growth in a widespread and dispersed way, leading to the
formation of new neighborhoods and centralities. In this way, as a result, we seek to enable a better understanding of
the correlation between the ideals of home ownership and the form of occupation and expansion of the city.

Keywords: Own house. Housing programs. Belém/PA.

La idea de la vivienda propia y politica de vivienda: un estudio en la zona de expansion de
Belém/PA

Resumen. El nicleo de este trabajo es discutir los ideales de la vivienda propia, presentes en los dltimos casi 100
afios de historia de la vivienda social en Brasil. La lectura se basara en un estudio de Belém/PA, una ciudad
amazonica, que presenta problemas urbanos y de vivienda que conducen a clasificaciones negativas en la calidad de
vida, como una alta proporcién de asentamientos precarios, deficiencia en infraestructura de saneamiento y alto déficit
habitacional. Se realiz6 un anélisis del desempefio de los programas de vivienda que promovieron el financiamiento
de la vivienda propia para las clases medias y bajas, esta produccién generd transformaciones territoriales, induciendo
al crecimiento urbano de manera generalizada y dispersa, dando lugar a la formacion de nuevos barrios y
centralidades. Asi, como resultado, buscamos posibilitar una mejor comprension de la correlacion entre los ideales de
la vivienda propia y la forma de ocupacion y expansion de la ciudad.

Palabras clave: Vivienda propia. Programas de vivienda. Belém/PA.
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INTRODUGAO

O idedrio de casa propria esta presente desde as primeiras politicas habitacionais no pais.
Considera-se que a ideia de casa propria no Brasil tornou-se culturalmente e politicamente um
sindbnimo de moradia digna, que vinculada a propriedade privada, é um termo para reforgar a
propriedade do imdvel, a casa como um patriménio. Com o avango do ajuste neoliberal, destaca-
se 0 seu papel econdmico, que colabora para um viés cada vez mais mercadoldgico da produgao
da habitagéo social e trazendo transformacgdes nas politicas habitacionais.

Frente a esta discusséo, busca-se, neste trabalho, discutir como se manifesta o ideario da casa
propria em Belém/PA, considerando-se que a politica habitacional brasileira representou a
introducéo de uma espécie de adequagdo da regido a um novo padrao de arquitetura e de um
modo de ocupagéo no territorio. Essa produgdo ao induzir o crescimento urbano de forma
espraiada e dispersa, levou a formacdo de novos bairros e centralidades, reafirmando
caracteristicas neoliberais da politica habitacional brasileira.

O crescimento urbano de Belém é marcado pelas suas caracteristicas geograficas, semelhante a
outras cidades de ocupagéo antiga na Amazonia, € uma cidade de beira-de-rio, onde parte de seu
territério esta localizado em &reas de varzea. A desigualdade social no processo de urbanizagao
fez com que as varzeas fossem ocupadas informalmente por familias de baixa renda, assim, nas
‘baixadas” predomina a tipologia palafitica de madeira como moradia, alvo de planos de
urbanizagéo, melhorias habitacionais mediante programas de reassentamento desde a década de
1960. Atualmente, Belém apresenta mais da metade de seus domicilios considerados em
aglomerados subnormais, ou seja, em areas com caracteristicas de ocupagao ilegal, padrao
urbanistico irregular e/ou precariedade de servicos urbanos (IBGE, 2020).

A partir da década de 1960, a politica habitacional brasileira tera influéncia no processo de
expans@o metropolitana de Belém, encontrando uma base fundiaria que teria colaborado de
alguma forma para a consecucao da génese da politica habitacional estatal, bem como se tornar
fator decisivo para a configuragdo de uma morfologia urbana, que se distingue da malha urbana
pré-existente da cidade nos limites de sua Primeira Légua Patrimonial.

Propdem-se um estudo a partir da correlagéo entre o ideério da casa propria de cunho neoliberal
e a forma de ocupacao e expansao da cidade. Parte-se, para isso, de uma breve revisao sobre a
habitacdo e sua associagdo com a modalidade de casa propria. A seguir, associa-se a heranga
fundiaria local com a exogenia das solugOes tipologicas e locacionais que acompanham a
produgéo de habitagéo pelas politicas habitacionais na Regido Metropolitana de Belém. Ao final
articula-se ao tema da casa propria, aspectos da estruturagdo urbana da area de expanséo de
Belém.

1. A casa propria e o papel da moradia

Segundo Bachelard (1993), o simbolismo da casa esta relacionado a aspectos psicologicos e
sociais que a fazem possuir um valor afetivo, ultrapassando o mero significado de abrigo. Para
Bourdieu (2006), o significado de casa é carregado de simbolismo, produto de uma sociedade,
que tradicionalmente representa status e a insercao das pessoas em um espago social, mas que
também, de um ponto de vista econémico, € um bem de consumo de alto valor, em geral sendo
uma das decisdes econdmicas mais dificeis de todo um ciclo de vida, e, portanto, representando
também um investimento.
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Ao definir habitag&o, Valenga (2003) afrma que primeiramente, deve ser entendida como um
objeto, produto, mercadoria, que se diferencia por suas caracteristicas especiais, peculiares e
complexas, que segundo o autor, séo desde a necessidade basica humana, possuir um alto valor
agregado, com uma produgao complexa, o consumo da habita¢do ser indivisivel, e de ser um bem
imdvel com fixidez geogréfica.

No Brasil, a desigual distribui¢do de renda dificulta o acesso a casa propria pela populagéo de
classe média e baixa, tornando uma das maiores aspiragdes da populagdo urbana brasileira.
Bolaffi (1979) demonstra como a aquisi¢do da casa propria no Brasil seria também uma questdo
subjetiva de aspira¢do consumista e ascenséo social, atribuindo a casa propria uma evidéncia de
sucesso pessoal.

Historicamente, a habitacao tem importante papel na economia das mais diferentes sociedades.
Destacando-se trés formas: como parte do setor da construgdo, do mercado imobiliario e do setor
bancério, na forma de hipotecas (HARVEY, 2011). E, segundo Aalbers & Christophers (2019) a
crenga do setor da habitagdo como um veiculo essencial para a promogdo do crescimento
econdmico, justifica o porqué de instituicdes do Estado promoverem a circulagao (comercializagao)
da habitagdo, mesmo em tempos de austeridade (AALBERS & CHRISTOPHERS, 2019).

A atuacdo estatal para a produgédo e o mercado de habitagdes torna-se fundamental, pela criagdo
da oferta no mercado de casas, e criando estratégias de incentivo ao financiamento habitacional
(Bourdieu, 2006). Para Kemeny (2006) as iniciativas estatais de proviséo colaboraram para o
crescimento da proviséo habitacional seguindo o modelo de aquisigéo da casa propria apos 1945
em diferentes paises, sendo que a atuagéo estatal difere muito de pais para pais, com sistemas
habitacionais baseados em aspectos culturais, legais e de politicas publicas que possuem
diferentes abordagens (AALBERS & CHRISTOPHERS, 2019; KEMENY, 2006).

Em paises que experimentaram o Estado de bem-estar social, o fundo publico, constituia a
principal fonte de financiamento da politica habitacional (ROYER, 2009). Sendo o atendimento
expressivo, e com alcance que conseguiu superar o alto déficit habitacional deixado pelas grandes
guerras mundiais. No entanto, no final da década de 1970 e inicio de 1980, paises comegaram a
adotar medidas neoliberais, que acompanhavam uma série de politicas de desmanche dos
componentes basicos que sustentavam o arranjo do bem-estar social, medidas essas justificadas
como solugéo para crise do desenvolvimento fordista (ROLNIK, 2015; ROYER, 2009).

Nesse periodo, ocorrem reformas dos sistemas de habitacdo, observando-se de forma
generalizada, o desmonte das politicas de habitagdo publica e social (ROLNIK, 2015). Neste
processo, a securitizacdo das hipotecas, tomou impulso na década de 1980, conferindo um papel
a habitagdo dentro da economia e abrindo 0 mercado de hipotecas a especulacdo. Ha espago
para o que David Harvey chama de “Economia do débito”, ou seja, estimular o endividamento da
populagéo pobre, inclusive no mercado das habitagées (HARVEY, 2011).

Em paises onde ser proprietario de uma casa, é do ponto de vista cultural, uma prioridade, € mais
facil persuadir familias e pessoas com rendimentos modestos a assumir hipotecas arriscadas
(SASSEN, 2016). A entrada do pobre na economia financeirizada e seus riscos eminentes,
discutidos por Sassen (2016) e Rolnik (2015), demonstram a faceta mais cruel da habitagdo como
mercadoria, que é perpetuagéo da ldgica da acumulagéo via espoliagdo do pobre. Neste ponto,
torna-se relevante o caso brasileiro, onde a casa propria tem sido historicamente incentivada pelas
politicas habitacionais, e 0s impactos de uma politica ultraliberal.

A mercantilizagdo da moradia, bem como 0 uso crescente da habitagédo como um ativo integrado
a um mercado financeiro globalizado, afetou profundamente o exercicio do direito @ moradia
adequada pelo mundo. Observou-se um abandono de politicas publicas em que a habitacdo é
considerada um bem social (ROLNIK, 2015). E cada vez mais observa-se politicas habitacionais
baseadas na necessidade da compra da casa prépria por meio de financiamento, e com papel na
resolugéo de crises econdmicas (ROLNIK, 2015).



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

Segundo Ribeiro (2017) atualmente pode se considerar a hipotese da existéncia de um capitalismo
urbano-imobiliério global, fundado na dindmica auténoma da produgéo do meio urbano. Que teria
como uma de suas bases a existéncia de uma dinamica global do circuito financeiro-imobiliario,
com uma pressao global para que a atual crise de sobreacumulagdo tenha como solugéo a
absorcdo de excedente de capital via 0 mercado imobiliario e o desenvolvimento urbano.
“Utilizando-se expressdes de analistas destes processos: a moradia tornou-se a “galinha de ovos
de ouro” ou em um “caixa eletrénico” das familias pelo seu papel de fomento a demanda agregada”
(RIBEIRO, 2017).

Ou seja, entende-se a casa propria como estoque de riqueza, sua valorizagao ao longo do tempo
e possibilidade de monetizagdo. O termo caixa eletrénico é utilizado pela casa ser capaz de
funcionar como garantia de empréstimos e financiar consumos e inclusive, em alguns paises, ser
utilizada como garantia de aposentadoria (ROLNIK, 2015; HARVEY, 2011).

No Brasil, hd uma vasta discusséo sobre a financeirizacdo da politica habitacional, sendo
apresentada certa dificuldade, tanto pelo acesso da populagdo ao sistema financeiro, como da
adequacéo do préprio setor da construcao civil e do mercado imobiliario. Observa-se que apos o
golpe de 2016, ocorre um aceleramento de transformagdes na politica habitacional que visam
maior aproximagdo ao modelo financeirizado, no entanto, ainda limitado e com fortes
discrepancias regionais.

2. Atrajetéria da politica habitacional no Brasil e o papel da casa prépria

Uma breve revisao historica da politica habitacional brasileira revela como a casa propria foi um
elemento importante, e como a ideologia da propriedade privada interfere e relaciona-se com a da
casa propria. Isso ocorre tanto pela alta irregularidade urbana brasileira, como pela valorizagéo
social que proprietario de terras passam a ter desde a Lei de Terras (FERREIRA, 2005).

A producdo de habitagdo social pelo poder publico inicia-se na década de 1930, a partir dos
institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs). Apesar de haver a modalidade de aluguel, destaca-
se a priorizagdo da aquisi¢do da “casa propria”, além do financiamento através de fundos e
carteiras alimentados pelos trabalhadores (BONDUKI, 2004). Neste periodo era raro possuir a
propriedade de um imovel urbano, em geral, a classe média e camadas mais populares da
sociedade viviam em casas alugadas, ou se ndo nos chamados barracos em areas irregulares
(BONDUKI, 2004; FERREIRA, 2005). Assim, a casa propria sera pega importante para
compreender a trajetoria que a politica habitacional brasileira traga.

Na década de 1940, a Fundagédo Casa Popular é descrita como uma politica habitacional que
favorecia a casa propria para a populagdo de baixa renda, no entanto, desde sua implantagao
houve embates de cunho ideoldgico, entre seus formuladores que defendiam uma visdo mais
conservadora da casa, que incluia solugdes por meio de conjuntos de casas unifamiliares, modelo
contrario do que arquitetos modernistas defendiam, além de ser discutida a viabilidade financeira
de familias empobrecidas conseguirem adquirirem a casa propria sem subsidios (BONDUKI,
2014).

Destaca-se na linha do tempo (ver figura 1), a criacdo do Sistema Financeiro da Habitag&o,
juntamente com o Banco Nacional da Habitagao (BNH), criado logo em seguida ao golpe de 1964,
a politica habitacional dos militares propunha em seu texto um financiamento habitacional que
facilitasse 0 acesso da moradia para a populagdo mais pobre, a0 mesmo tempo que favorecesse
o mercado. Segundo Bonduki (2004) novamente a casa propria tem um viés de controle social, 0
que ficou expresso na fala da primeira presidente do BNH, Sandra Cavalcanti, que afirmava que
a casa propria faria do trabalhador um conservador que defende o direito de propriedade,
pacificando-o de reivindicagdes.
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Segundo Arretche (1990) o BNH representava um modelo particular brasileiro, no sentido de ser
“hibrido” em comparagédo ao paradigma liberal x social-democrata, que representavam os dois
principais modelos de condugéo de politicas no periodo. Apesar do BNH possuir influéncias do
modelo liberal, sobretudo dos EUA, observado principalmente no favorecimento do mercado de
casa propria e sistema especializado no crédito habitacional, o BNH também possuia uma forte
atuacao estatal, que se explica pelo contexto autoritario do periodo, de centralizagao do poder e
das decisbes, como pela dependéncia dos fundos publicos.

Apobs o encerramento das atividades do BNH em 1986, a Caixa econémica federal passa a herdar
o0 papel de agéncia financiadora da casa prdpria, passando também a gerenciar o FGTS. Neste
sentido, o FGTS até hoje desempenha importante papel para a politica habitacional brasileira,
como pode ser visto em seu uso em programas de financiamento habitacional da década de 1990,
como o Pré-moradia, assim como, mais recentemente no PMCMV (2009-2020). O que demonstra,
por um lado, certa dependéncia do mercado das habitagdes pelo fundo publico e a programas
estatais.

Com a redemocratizagao brasileira, houve avangos importantes para as cidades, destacando-se
a aprovacgao do Estatuto da Cidade e criagcao do Ministério das cidades, do SNHIS e FNHIS, que
representariam uma resposta para as reivindicagdes da luta pela reforma urbana, iniciadas ainda
na década de 1970. No entanto, a0 mesmo tempo observa-se uma forte influéncia da agenda
neoliberal no mercado de financiamento habitacional. Neste sentido, 0 mercado imobiliario no
Brasil apresenta as primeiras iniciativas para financeirizagao na década de 1990, com as reformas
econdmicas neoliberais do governo FHC. O periodo € marcado pela criagdo do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFl), em 1997, com objetivo de dinamizar o mercado imobiliario, e era
inspirado pelo modelo norte-americano de securitizagdo, centrado na captacdo de recursos
privados via mercado de capitais (CARDOSO; JAENISCH, 2017; ROYER, 2009).

A abertura de capitais promoveu uma reestruturagéo do setor imobiliério no Brasil, observando-se
a ampliacdo da capacidade de investimento das empresas, expansao para espagos regionais que
eram controlados pelo capital local, diversificagéo da oferta imobilidria, ampliagéo significativa da
escala dos empreendimentos, viabilizando a adogéo de tecnologias poupadoras de méo de obra
ou modernas técnicas de gestéo e centralizagdo de canteiros (CARDOSO; JAENISCH, 2017,
SHIMBO, 2010). No entanto, nem toda regido adequou-se faciimente aos novos processos
trazidos pela financeirizagéo, ainda apresentando gestdes e técnicas tradicionais e dominio de
empresas locais.

Shimbo (2010), observa que essa jungéo de recursos publicos e privados, promoveu, 0 segmento
econdmico do mercado imobiliario destinados as familias com renda mensal entre trés e dez
salarios-minimos, a autora chamara esse segmento econémico como habitagdo social de
mercado?, que corresponderia justamente a esta articulagéo entre Estado e mercado na politica
habitacional. Shimbo (2010) ainda destaca o protagonismo do mercado privado no Brasil na
participagé@o da elaboragdo de novos programas habitacionais.

O favorecimento a atuacdo do mercado privado torna-se evidente no desenho do PMCMV, que
também representaria a ampliagéo do segmento econémico do setor imobiliério, pois apesar das
empresas ja estarem atuando para familias com rendimentos mais baixos, a grande desigualdade
social e baixos salérios dificultavam o acesso a um financiamento habitacional, sendo necessario
superar limites para a efetivacao desse mercado, 0s quais seriam agora feitos por meio dos fundos
publicos e semipublicos (SHIMBO, 2010; FIX E ARANTES, 2009).

2 Habitagdo social de mercado: juntando dois nomes que anteriormente poderiam corresponder a sistemas de financiamento
diferentes, o “social” e o de “mercado”. No Brasil, é a partir da intervengéo estatal na habitagéo da era Vargas que se formula o
conceito de “habitagdo social” que, segundo Bonduki (1998), é a habitagéo produzida e financiada pelo Estado destinada a
populagéo de baixa renda.
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O programa criado em 2009, representava uma proposta do governo federal em resposta a crise
de 2008, que favorecesse a dinamica econdmica da produgao de moradia pelo setor imobiliario,
tendo como principio a facilitagdo do acesso ao crédito para familias com rendimentos mais baixos.
O PMCMV desde sua criagdo ja demonstrava o poder do setor imobiliario, ao favorecer as faixas
que seriam atendidas pelo segmento econdmico, considerada mais lucrativa, que estava prevista
para receber 60% das unidades e 53% do subsidio publico (FIX E ARANTES, 2009).

O PMCMV favoreceu a reprodugédo em todo o pais de modelos estandardizados de moradias, em
terrenos em geral, periféricos, com deficiéncia em infraestrutura, servigo e oferta de trabalho, além
de forgar expansdes urbanas com desenhos urbanos desagregadores. O programa ao ser
desarticulado das politicas urbanas e de gestéo territorial agrava velhos problemas urbanos nas
cidades. Sendo necessario o fortalecimento institucional dos municipios, 0 que ainda € um desafio
para muitos municipios brasileiros que possuem baixa capacidade técnica e ainda precisam de
esforgcos maiores para a construgdo de novas formas de gestdes.

No entanto, o programa possui forte apelo simbdlico ao se tratar da casa propria, principalmente
para os beneficiarios da faixa 1, que apesar de representar um percentual abaixo das faixas do
segmento econdmico, representaram um volume de unidades habitacionais expressivo,
alcangando municipios que nunca haviam recebido programas habitacionais. Desta forma, foi
relevante para essa populagéo adquirir a casa propria pelo programa, representando a conquista
de uma habitacao regularizada e com seguranga de posse e propriedade. Mesmo que o contrato
apresente uma explicagao sobre a alienacado fiduciaria, de que a propriedade da casa s6 sera
efetivada apds a finalizagdo do financiamento, para os moradores € como se a casa ja fosse
“propria” na pratica desde ja, sendo minimizado o fato de que levara anos para de fato conquista-
la.

Apds o encerramento do PMCMV em 2020, foi idealizado o Programa Casa Verde e Amarela
(PCVA), com a proposta de substitui-lo, com intuito politico de dissociar a produgéo habitacional
ao nome do programa criado pelos governos petistas, mesmo que o PCVA herde caracteristicas
do antigo programa em varios aspectos. Semelhante ao PMCMV, o PCVA é estruturado em grupos
de faixas de renda distribuidos em 3 grupos, também com o atendimento dividido em “social” e de
‘mercado”, destacando, no entanto, o avango do financiamento para a faixa de renda mais baixa
do programa, o que anteriormente era exclusivamente de produgéo subsidiada. Na prética, o que
ocorre é uma guinada no sentido de reduzir o subsidio e criar uma marca para um programa que
nao chegou a produzir unidades habitacionais na escala de seu predecessor, mas que tem na
casa propria, um valor agora associado a supremacia do mercado, apesar de combalido pelas
seguidas crises politicas e fraca atuagéo institucional da CAIXA.

Assim, ao longo da trajetoria da politica habitacional brasileira (ver linha do tempo, figura 1), houve
uma consolidagdo da aquisicdo da casa propria por meio de financiamento, e pela habitagdo
também cumprir um importante papel econémico (SASSEN, 2016). No entanto, esse processo
tem forte participacdo de influéncias externas, em prol de ajustes econémicos ao capitalismo
internacional, sugere-se que a agenda neoliberal tenha influenciado as politicas habitacionais
brasileiras desde a década de 1990, seja em periodos em que seu papel social foi mais
representativo, seja naqueles marcados pela supremacia do mercado. Por outro lado, observa-se
também uma forte dependéncia estatal no setor, por diferentes fatores, que colaboram para uma
politica habitacional considerada muitas vezes dual e/ou ambigua.
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Politicas com énfase na casa propria

—& 1937-

1964 IAPS Primeira estrutura de politica habitacional,
carteiras habitacionais, fundo do trabalhador
Restritas aos associados (categoria profissional)
1 1964- SFH/BNH Financiamento habitacional, FGTS e SBPE
1986
N 1986-  CAIXA (pro- Programas de financiamento, FGTS e SBPE

2002 moradia, PAR)

— 2003- SNHIS/ PMCMV/ Habitagao social de mercado, Politicas sociais

2010s  pac Financiamento habitacional SBPE e FGTS.
—— 2020 PCVA Financiamento habitacional,
Atual Financeirizagdo do imobilidrio

Figura 1 - Linha do tempo, politicas habitacionais brasileiras e a casa propria. Fonte: organizado
por autora, 2022.

3. A origem fundiaria de Belém

Belém, destaca-se por uma configuragdo urbana marcada pela presenga de assentamentos
precarios, mais da metade de seus domicilios s&o considerados em aglomerados subnormais, ou
seja, em areas com caracteristicas de ocupagdo ilegal, padrdo urbanistico irregular e/ou
precariedade de servigos urbanos (IBGE, 2020) que embora sejam assim classificados, guardam
tragos do periurbano amazonico dissonante do padrao urbano industrial comum na regido sudeste
brasileira.

Sua ocupagao tem origem em uma colonizagéo do século XVII, seu territério, assim como outras
cidades coloniais, seguia o sistema de sesmarias, que s6 sera modificada com a Lei das Terras
de 1850 (FISCHER, 2017). O nucleo urbano mais antigo da cidade esta situado na chamada
Primeira Légua Patrimonial, que corresponde a por¢ao de uma légua de terras doada pela Coroa
Portuguesa para compor o patriménio fundiario de Belém em 1627, uma década apds sua
fundacdo em 1616. Desta forma, Belém é considerada o municipio com o patriménio fundiario
mais antigo na regido norte, com uma formagdo fundiaria que possui efeitos de diferentes
legislagdes, concedidas em distintos periodos historicos (FISCHER, 2017).

A doagao da primeira légua conferiu ao municipio de Belém o dominio pleno da sesmaria, o
municipio, era responsavel pela gestdo fundiaria e urbanistica (ABREU et al, 2018). O regime da
enfiteuse3 permitira uma agao da prefeitura como fornecedora de terra e estruturadora do desenho
da cidade. Isso sera relevante para a morfologia urbana que se constituiu na area central de Belém,
€ para sua expansao urbana do final do século XIX.

3 A enfiteuse, ou aforamento ou emprazamento, é definida como o negécio juridico pelo qual o proprietario (senhorio) transfere ao
adquirente (enfiteuta), em carater perpétuo, o dominio Util, a posse direta, o uso, 0 gozo e o direito de disposicéo sobre bem imovel,
mediante o pagamento de renda anual (foro). Possui natureza juridica de direito real, podendo ser alienavel e transmissivel a
herdeiros (FISCHER, 2017).
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No final do século XIX, segundo a Prefeitura Municipal, todos os terrenos localizados na primeira
légua ja estariam aforados, sendo justificada a necessidade de expansdo urbana por meio da
criagdo de uma segunda légua patrimonial. No entanto, nunca foi efetivamente demarcada,
quando a primeira lei de aumento da propriedade patrimonial foi criada em 1899, boa parte das
terras contiguas ao arco da primeira ja estavam ocupadas com diversos titulos de propriedade
emitidos sob 0 marco da Lei de Terras e Legislagdo Estadual antes da transmisséo da segunda
légua patrimonial para o Municipio (FISCHER, 2017). Pela falta de descriminagéo das terras, ha
incerteza do patriménio que foi de fato repassado, o que gerou um processo de indefinigdo
fundiaria e inseguranca juridica aos direitos de terceiros incidentes na area da segunda légua que
persiste até hoje.

Na segunda Iégua patrimonial, os terrenos possuiam dimensdes expressivas, com caracteristicas
rurais, nos limites da area urbanizada e nas margens das estradas (ABREU et al, 2018), que se
tornariam no século XX as principais vias de estruturagdo metropolitana de Belém (ver figura 2).
Esses grandes terrenos, ao decorrer das décadas, tornam-se grandes areas ndo urbanizadas, e
enclaves para o crescimento urbano a partir de uma malha integrada e fluida. Muitos desses
terrenos foram ocupados irregularmente, passaram por desmembramentos, por loteamentos
particulares, inclusive situando grandes empreendimentos habitacionais, ou grandes vazios
urbanos que hoje sé@o areas de especulagdo imobiliaria. Outra questdo dessa estruturagéo
fundiaria foi o desencontro de informagdes, com varios terrenos com problemas juridicos em
relagéo a propriedade, dificultando processos de regularizagao.

—
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s |
. / == == = Primeiralégua patrimonial de Belém

g / =P Sentido daexpanséourbanana Segunda
[ 4 légua patrimonial, ndo delimitada oficialmente.

Figura 2 - Planta geral de Belém e terrenos na estrada Belém-Braganca. Fonte: Muniz, 1904,
adaptado por autora, 2022.

Acredita-se que essa formagao fundiaria, tanto no que se diz respeito a distribuicdo da terra e de
como foi parcelada, s&o relevantes para o estudo da questdo habitacional na RMB. A questao
fundiaria impacta diretamente programas habitacionais, tanto no que se refere a viabilizagéo de
terra publica para a produgéo habitacional estatal. A escassez de terrenos em areas urbanizadas
€ uma das justificativas para a localizagdo de reassentamentos e empreendimentos habitacionais
periféricos, tanto pelo alto valor da terra fruto da especulacdo imobiliaria, como por causa da
dificuldade de terrenos com a situagao fundiéria regularizada.
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4. A expansao urbana de Belém/PA e a politica habitacional brasileira

A partir da década de 1960, observa-se o crescimento populacional de Belém, em grande parte,
fruto das politicas nacionais de desenvolvimento para Amazdnia que estavam sendo implantadas
no interior do estado, como aberturas de rodovias e criagdo de novas cidades com politica de
imigracdo, que acarretaram conflitos agrarios e mudangas no padrao de ocupagéo territorial do
estado (CARDOSO et al, 2007; CARDOSO; LIMA, 2002). Reconhecida como polo regional e de
atracdo populacional, Belém, sente 0 adensamento e crescimento urbano de forma precaria.

Neste mesmo periodo, observa-se a politica habitacional como indutora de grandes
transformagdes territoriais na area de expansdo urbana de Belém, os antigos terrenos rurais
passam a ser ocupados por conjuntos habitacionais, estimulados por um planejamento urbano de
influéncia modernista, que buscava descentralizar o centro e incentivavam a ocupagao ao longo
da Rodovia Augusto Montenegro (hoje avenida), observados no Plano de Desenvolvimento da
Grande Belém — PDGB (anos 1970) (ver figura 3), e posteriormente no Plano de Estruturagéo
Metropolitana — PEM (anos 1980).

Porém, como Souza (2016) aponta, esses planos ndo acompanharam maiores especificagdes
sobre a regulagéo urbanistica para area, assim como, néo houve proposta de desenho urbano que
orientasse a expansdo da malha urbana. Cita-se também que esses planos consideravam a
formacao inicial da Regido Metropolitana (Lei Complementar Federal n®14 de 1973), composta
pelos municipios de Belém e Ananindeua, que no periodo j& apresentava o inicio da conurbagédo
de suas malhas urbana. Logo, a area de expansé@o urbana dos planos considera a escala
metropolitana do periodo. Essa observagao é importante para o entendimento de como sera
apresentado os dados nessa pesquisa, e até mesmo como a produgéo habitacional foi distribuida
no territério.
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Figura 3 - Alternativas e forma de expanséo urbana do PDGB. Fonte: PDGB, 1975.
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A politica habitacional do BNH, colaborara para a producdo habitacional em Belém, tanto
habitacdo destinada ao financiamento da casa prépria pela classe média, como conjuntos
populares, que seriam destinados a classes com rendimentos mais baixos. No eixo da avenida
Augusto Montenegro foram implantados os primeiros conjuntos horizontais de grande porte,
considerados os “portdes para outros desenvolvimentos, incluindo tipologias condominios
fechados nas décadas de 1980 e 1990” (LIMA, 2002). Segundo Lima (2002) a tipologia
condominio de luxo, comega a alterar a paisagem da periferia de Belém nos finais dos anos 1980,
aproveitando-se da infraestrutura implantada para a constru¢do dos conjuntos, e representando
uma alternativa de moradia horizontal para as classes altas.

Enquanto conjuntos e condominios se estabeleciam em grandes lotes lindeiros a avenida, outro
processo ocorre “por tras” desses terrenos, loteamentos populares fruto de ocupagao irregular,
chamados de invasdes, constituiram-se nos intersticios das areas habitacionais formais. A forma
urbana gerada nesse processo se torna truncada e desconexa entre si e com a malha urbana da
primeira légua, ocasionando problemas de integracao viaria e de deslocamento, a cidade cresce
com um tecido urbano comparado a um “patchwork”, refor¢cando as desigualdades socioespaciais
(LIMA, 2002).

A politica habitacional também se demonstra como forga motriz para frentes de expanséo urbana
em outros municipios da regido metropolitana, com destaque para o municipio de Ananindeua e a
implanta¢do dos conjuntos cidades novas, empreendidos pela COHAB/PA nas décadas de 1970
a 1980. Em Ananindeua, o crescimento urbano também é marcado pela ocupacdo de lotes
lindeiros a BR-316, que se torna o principal eixo viario de ligagao entre os municipios da regido
metropolitana (ver mapa 1).
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Mapa 1 - Regido Metropolitana de Belém (com destaque para eixos viarios de expansao urbana).
Fonte: Autora, 2022 a partir de IDESP (2012).
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A seguir, séo selecionados para estudo, programas habitacionais que representam trés periodos
historicos, a fim de comparar e analisar as estratégias de provisdo de casa propria em Belem: 1 -
Banco Nacional da Habitagdo — BNH; 2 — Programa de Arrendamento Residencial — PAR; 3 -
PRO-CRED; e 4 - Programa Minha Casa Minha Vida.

4.1 A produgéo do BNH como frente de expanséo urbana (1965-1986)

A produgéo de casa prdpria incentivada pela politica habitacional do BNH estimulou a construgao
dos primeiros conjuntos habitacionais na area de expanséo urbana de Belém. A atuagéo do BNH
estava estruturada em trés faixas de atendimento conforme a renda dos mutuarios, com diferentes
agentes financiadores e formas de atuagdo em cada grupo de renda (ver quadro a seguirErro! F
onte de referéncia ndo encontrada.).

Quadro 1- Faixas de atendimento do BNH e atuagdo em Belém

FAIXAS

ATENDIDAS RENDA AGENTES FINANCIADORES ATUACAO EM BELEM

COHABs (intermediarias legais do
1 a 3 SM |BNH no financiamento aos
Mercado Popular | (ampliado para 5 | mutudrios de baixa renda) e
SM.) construgdo direta pelo BNH para
populacéo de baixa renda.

COHAB/PA - Companhia de
Habitag&o do Estado do Para.

Cooperativas habitacionais, | IPASEP - Instituto de Previdéncia

institutos de previdéncia social, | e Assisténcia dos Servidores do
Mercado 3abSM. caixas hipotecarias de clubes | Estado do Para (financiamento
Economico militares, mercado de hipotecas e | para assegurados, servidores

empresas. estaduais do Para).

Sistema Brasileiro de Poupanga e SBPE no Paré:

Empréstimo - SBPE SOCILAR (Sociedade de Crédito

Imobiliario)

Médio | Superior a6 S.M. (Sociedades de Credito Imobiliario
(SCls), Associagdes de Poupangas | VIVENDA  (Associagdo  de
e Empréstimo (APEs) e Caixas | Poupanga e Empréstimo),
Econdmicas)

Mercado

Caixa Econémica Federal.

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

O mercado popular, de responsabilidade das COHABs, era destinado a populagdo de baixa renda
com rendimentos de até 3 saldrios-minimos, posteriormente ajustado para 5 salarios-minimos,
pela dificuldade de financiamento pela populagdo de baixa renda. Desta forma, em Belém,
observou-se a atuagdo da COHAB/PA na execucdo e financiamento da habitagdo para a
populacao de rendimentos mais baixos.

No mercado econdmico, destinado a renda entre 3 e 6 salarios-minimos, observou-se a atuagédo
do IPASEP - Instituto de Previdéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado do Para, que langou
empreendimentos e oferecia financiamento para assegurados, servidores estaduais do Para. No
mercado médio, destinado a rendas superiores a 6 salarios-minimos, havia a atuagdo do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo — SBPE, que em Belém era representado pela SOCILAR
(Sociedade de Crédito Imobiliario), VIVENDA (Associagao de Poupanga e Empréstimo) e Caixa
Econdmica Federal (RODRIGUES,1998; SILVA, 2014).
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No mapa a seguir é apresentada a localizagdo dos conjuntos habitacionais construidos pela
COHAB segundo extrato de renda em atendimento aos ditames do BNH. Observa-se a
importancia do eixo da Av. Augusto Montenegro, como principal via de acesso, e é relevante na
andlise, a linha cronoldgica de implantagdo dos conjuntos na area.
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Mapa 2 - Conjuntos habitacionais produzidos pelo BNH na érea de expansao urbana de Belém.
Fonte: Autora (2022) a partir de Souza (2016), Silva (2014), IDESP (2013).

A produgéo da COHAB/PA foi importante para a ocupagéo da area de expansao urbana por meio
do uso habitacional. Ja que os primeiros conjuntos implementados se caracterizavam por ser de
mercado popular, como o primeiro conjunto da COHAB/PA, o Nova Marambaia |, considerado
como “portdo de desenvolvimento”, como ja explicitado em topico anterior. E seguindo a logica de
outras capitais brasileiras, 0 mercado médio foi 0 mais expressivo em Belém, colaborando para o
avango do mercado imobiliario belenense, facilitado pela inexisténcia de modelos urbanisticos na
cidade até 1979 (VENTURA NETO, 2012), o que contribui para a verticalizagdo e encarecimento
da habitacdo na area central da cidade.

Porém, a presenca de empreendimentos de mercado médio também se torna relevante na area
de expanséo, que se torna espago para que o mercado atuasse com novas tipologias de morar, 0
conjunto habitacional horizontal, vendido como novos bairros, traziam conceitos do movimento
moderno e aproveitavam-se da novidade urbanistica da experiéncia de Brasilia.

No entanto, considera-se observar a importancia dos conjuntos de mercado popular e econémicos,
de fato, como “pontas-de-langa” para 0 novo modo de morar, como pode-se notar em como alguns
conjuntos eram descritos e langados para o publico, como 0 Nova Marambaia | (entregue em 1968)
que foi citado pela imprensa como “uma pequena cidade surgindo dentro da metrépole belemense”



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

(SILVA, 2014). E o atual Conjunto Satélite (construido entre 1973 e 1984), empreendimento de
mercado econdmico do IPASEP, que foi anunciado como um “projeto de cidade satélite” nomeada
de “Nuneslandia”, em homenagem ao governador estadual Alacyd Nunes (LIMA, 2002).

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

A partir da década de 1970, observa-se o destaque da producdo de mercado popular em
Ananindeua, com a construgao do complexo de conjuntos cidade nova (I a IX), Guajara | e PAAR
(RODRIGUES, 1998; SILVA, 2014). A localizagdo cada vez mais periférica das habitagdes
populares seguiu a tendéncia nacional, onde esses conjuntos foram implantados segundo critérios
de economia, levando-se em consideracdo o pre¢o da terra, nota-se que a area em Ananindeua
foi adquirida pela COHAB por meio de compra de terrenos de proprietarios de grandes lotes de
uso rural (RODRIGUES, 1998). Segundo Lima (2014) a construgdo desses conjuntos foi
viabilizada com recursos da rentabilidade que a ampliagdo da renda para 5 salarios-minimos
garantiu para a instituicao.

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

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

No final da década de 1980 e inicio dos anos 1990, observa-se que a area se apresenta ja
consolidada com o uso habitacional como demonstra o0 zoneamento do PEM. Colaborando para
maior valorizagao da area e presenca da atuagdo do mercado imobiliario, a iniciativa privada ira
atuar com empreendimentos habitacionais com tipologia horizontal ou vertical de até 4 pavimentos,
e destaca-se no periodo, os primeiros condominios fechados para a classe alta, inaugurando uma
nova frente de atuagéo do setor imobiliario para a area.

4.2 Programas da COHAB/PA para servidores publicos nas décadas de 1990 e 2000

Em meio a lacuna nos programas habitacionais nacionais de produgéo de moradia em larga escala
durante as décadas de 1990 e 2000, a atuacdo da COHAB/PA no periodo foi marcada por
programas estaduais de provisdo da casa propria para servidores publicos. Apds a extingdo do
BNH, as COHABs brasileiras passam por uma crise gerada pela inadimpléncia que o periodo de
crise econdmica no pais atravessava e pelos baixos recursos repassados pelo gov. federal,
resultando no fechamento de COHABs em vérios estados, sendo necessaria uma estratégia para
manutengéo da instituicdo no Para.
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Na década de 1990, o pensamento neoliberal também influenciara as instituicdes publicas, e
dessa forma as COHABs, passam a receber exigéncias dos agentes financeiros, como a Caixa e
agéncias internacionais de financiamento, para maior eficiéncia e agilidade o que significara
mudancas na sua atuag@o (RODRIGUES, 1998). Neste contexto, uma das frentes de atuagéo da
COHAB/PA foi a implementagéo de conjuntos habitacionais para servidores publicos estaduais,
por meio de dois programas: Programa De Arrendamento Residencial (PAR) e PRO-CRED, ambos
financiados pela Caixa. Dessa forma, passando a atuar com um papel semelhante ao IPASEP no
periodo do BNH. Segundo Holanda (2011) essa estratégia viabilizou novos empreendimentos,
visto que nesse periodo foi restritivo em relagdo a programas, o fato de ser uma produgao
destinada para funcionarios publicos facilitava a aprovagao de projetos junto a Caixa, pelo baixo
risco de inadimpléncia, ja que o financiamento da unidade habitacional era feito por desconto na
folha de pagamento do servidor.

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

Cita-se que a COHAB/PA continuara atuando com habitagéo de interesse social, destacando-se
programas de reassentamento de urbanizagéo de favelas, urbanizagdo de conjuntos que haviam
sido ocupados de forma ilegal e loteamentos populares (PINHEIRO et all, 2007). No entanto, para
critérios de anlise, serdo estudados os programas PRO-CRED e PAR, pelo forte carater de “casa
propria” que havia em seus langamentos, sendo propagandeada a oportunidade de aquisi¢ao da
casa propria que o gov. estadual estava oferecendo aos seus funcionarios publicos.

Os programas distinguiam-se também pela renda mensal do mutuario (ver Erro! Fonte de r
eferéncia nao encontrada.3), sendo o PAR destinado para rendas de até 5 salarios-minimos € o
PRO-CRED para rendas de 6 a 20 salarios-minimos. Ambos eram financiados pela Caixa, sendo
0 PAR por meio de arrendamento residencial e o PRO-CRED por carta de crédito (PINHEIRO et
all, 2007).

Quadro 2 - Faixas de atendimento dos programas PAR e PRO-CRED da COHAB/PA

PROGRAMAS RENDA | AGENTES FINANCIADORES ATUAGCAO EM BELEM
Programa da CEF em convénio com

PROGRAMA DE governos estaduais e municipais para a

ARRENDAMENTO Até 5 S.M. | produg&o de unidades habitacionais atraves | COHAB/PA

RESIDENCIAL (PAR) da compra do terreno e projeto com

posterior arrendamento residencial.

Programa da CEF para a implantagdo de

: 6 a 20| conjuntos habitacionais utilizando como
PRO-CRED SM. sistema de pagamento a chamada carta de
crédito.

COHAB/PA

Fonte: Pinheiro et all. (2007).

0 PRO-CRED destaca-se pela maior quantidade de conjuntos implantados, nota-se que a tipologia
adotada em geral € verticalizada e segue 0 modelo de condominio fechado, com raras excegoes,
como o residencial Xavante | e Il. No mapa a seguir, observa-se a localizagdo dos residenciais
conforme o programa de financiamento.
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Os residenciais foram implantados, em sua maioria, na area de expansdo de Belém,
principalmente no eixo da Av. Augusto Montenegro, em terrenos localizados em conjuntos da
COHAB/PA, como foi 0 caso do res. Ulisses Guimaraes localizado na conj. Nova Marambaia Il, O
Res. Jardim Jagana localizado no conj. Nova Marambaia | e os residenciais Xavante | e |l
localizados no Conjunto Catalina. Observa-se que dois residenciais foram implantados na area da
Primeira Légua Patrimonial, sendo um no bairro Umarizal, considerado um bairro valorizado pelo
mercado imobiliario. Observa-se também que esses residenciais séo de menor porte e ocupam
terrenos menores do que os conjuntos do periodo do BNH.

Pode-se também notar que os residenciais do PAR, estédo localizados mais ao norte, enquanto os
residenciais PRO-CRED estdo mais proximos dos limites da Primeira Légua Patrimonial.
Novamente demonstrando uma questdo de renda relacionada a localizagéo e proximidade com a
area central da cidade.

4.3 a produgédo do MCMV e a consolidagéo da area de expanséo urbana (2009-2020)

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

O PMCMV tornou-se um importante meio de provisao de casa prépria para a populacdo de baixa
renda, sobretudo na RMB, onde o déficit habitacional no estado € mais alto. Ressalta-se que para
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a implantagao de empreendimentos habitacionais na RMB de faixa 1, houve uma forte atuagéo da
COHAB-PA, migrando projetos em andamentos (PAR) e na viabilizagdo de terrenos (LIMA et all,
2013).

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

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

A contratagdo do MCMV pela Prefeitura Municipal de Belem em 2013, representou um cenério
positivo com a insergdo de UH de faixa 1 no municipio, no entanto, 0 modelo de condominios
fechados e desarticulados do tecido urbano continuaram sendo reproduzidos (LIMA et all, 2017).
A Prefeitura municipal de Belém, buscou facilitar a contratagdo do faixa 1 através de uma série de
incentivos, aprovando uma lei especifica para instituir o “Programa Viver Belém - Minha Casa
Minha Vida” (Lei n°® 9014/2013), que estabelece isengéo de alguns impostos como Transmisséo
de Bens Imoveis (ITBI), Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), e Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza (ISSQN) (BELEM, 2013). Além de flexibilizar parametros urbanisticos.
Permitindo um maior adensamento, tornando o programa mais vantajoso para as empresas (LIMA
etall, 2017).

Quadro 3 - Faixas de atendimento do PMCMV na érea de expansao de Beléem

FAIXAS & :
ATENDIDAS RENDA RECURSOS ATUACAO EM BELEM

Fundo de Arrendamento

Residencial - FAR, do PMCMy | COHABIPA

Entidades, do Programa Nacional
FAIXA1 1a3SM. de Habitacdo Rural e do PMCMV .

S ~ PMB por meio do Programa
para municipios com populagéo de -
) . . VIVER BELEM

até 50 mil habitantes.
FAIXA 2 3a6S.M. FGTS Caixa e iniciativa privada
FAIXA 3 6a10S.M. FGTS Caixa e iniciativa privada

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

O programa Viver Belém tornou-se uma estratégia para o reassentamento de familias de obras
paralisadas do PAC, os quais foram prioritarios nos cadastros dos primeiros residenciais a serem
entregues. No entanto, com distancias que podem alcangar 20km da habitagdo anterior das
familias atingidas por obras do PAC. Considera-se a migragdo para os residenciais produzidos
pelo PMCMV, nocivas frentes aos debates sobre remogdes. Pode-se dizer que ha uma inversédo
da proposta inicial dos projetos de urbanizacdo de favelas, tornando-se uma pratica que
representa manutengao de um modelo de reassentamento excludente.

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

Tabela 1 - Unidades Contratadas por ano PMCMV no municipio de Belém, 2021

Ano Faixa 1 Total FGTS Total Total
Faixa 1 FGTS
Entid. | Far Rural Prod/ Faixa Faixa | Faixa
Estoque 1,5 2 3
2009 0 0 0 0 39 0 373 112 524 524
2010 0 0 0 0 363 0 608 216 1.187 1.187
2011 0 0 0 0 0 0 41 6 47 47
2012 0 0 0 0 214 0 113 27 354 354
2013 324 4174 | 0 4.498 439 0 237 108 784 5.282
2014 0 4864 | 98 4.962 0 0 11 4 15 4977
2015 0 0 0 0 178 0 139 46 363 363
2016 0 0 0 0 28 0 60 106 194 194
2017 0 0 0 0 27 0 88 107 222 222
2018 0 960 0 960 12 56 26 30 124 1.084
2019 0 0 0 0 199 100 225 90 614 614
2020 0 0 0 0 256 0 0 2 258 258
TOTAL | 324 9.998 | 98 10.420 | 1.755 156 1.921 | 854 4686 | 15.106

Fonte: MDR, 2021

No mapa a seguir, € apresentada a distribuicdo espacial dos empreendimentos PMCMV na area
estudada, conforme a faixa de atendimento. Nota-se como a faixa 1, foi expressiva, pela
quantidade de residenciais, no entanto, pode ser observada que a localizagao é cada vez mais
periférica e afastada dos principais eixos viarios, numa tendéncia diferente do que vinha sendo
observado, quando por meio da COHAB havia um estoque de terrenos com localizagao
"privilegiada" e viabilizados pela propria situagdo de indefinicdo fundiaria na borda da Primeira
Légua Patrimonial.

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

No eixo viario da Av. Augusto Montenegro concentrou-se os langamentos da faixa 3, seguindo um
padréo dos periodos anteriores, a avenida se consolida como uma localizagdo mais valorizada. A
faixa 2 que representaria langamentos mais populares de renda média baixa, localizam-se nos
limites entre Belém e Ananindeua, e no eixo da rod. BR316 em Ananindeua e Marituba.
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Mapa 4 - Localizagdo dos empreendimentos habitacionais do PMCMV conforme faixa de
atendimento. Fonte: SEHAB, 2013; IDESP, 2013

Os residenciais possuem tipologia de condominio fechado do tipo “residencial-clube”, em geral
verticalizados, e apresentando areas de lazer com piscina e outros atrativos para valorizagao do
imével. Neste momento, a area mais consolidada da Av. Augusto Montenegro € nomeada de
“Nova Belém”, indicando a visao otimista que 0 mercado possuia para a area. Observa-se nesse
momento, uma maior presenga da habitagdo como investimento.

Segundo o SINDUSCON/PA (2020)* a produg&o habitacional de segmento econémico viabilizada
pelo MCMV foi positiva para 0 mercado de vendas, pela procura e rapidez que as unidades eram
vendidas. No entanto, apesar do sucesso, representantes do setor imobiliario de Belém afirmam
que para a atuagdo do mercado imobiliario no segmento econdmico, ha necessidade de ajuda do
governo, expressa na fala “ndo sdo as leis do mercado que determinam e sim as politicas
habitacionais do governo™, exemplificando, as dependéncias do mercado pelos fundos publicos
(principalmente o FGTS). Neste sentido, apos a extingdo do PMCMV, observa-se baixa produgéo
de unidades nesta modalidade pelo setor imobiliario.

4 A partir da apresentagéo do censo imobiliario de 2020, evento organizado pelo SINDUSCON/PA (Sindicato da Industria da
Construgao do Estado do Para) que ocorreu online, em 27/05/2020.
5 Idem.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Aspectos de controle social e ideoldgicos serdo relevantes para construgéo social do que € a casa
propria brasileira. Sua conotagdo simboélica nas politicas de provisdo habitacional torna esse
modelo popular e com programas que cumprem um papel importante para viabilizar o0 acesso a
moradia, principalmente para as classes média e baixa.

Em Belém, os programas de proviséo da casa propria tiveram importéncia para a expansao e
estruturag@o urbana. A implanta¢do dos empreendimentos habitacionais no eixo da Av. Augusto
Montenegro, em diferentes periodos, ira consolidar a formagdo de novos bairros. A partir de
meados da década de 2010 a area apresenta aumento de servigos e atividades comerciais que
irdo contribuir para o reconhecimento de um novo centro urbano na escala da cidade. Pode-se
apontar que empreendimentos do PMCMYV, incentivam a verticalizagdo da éarea, e inclusive o
encarecimento do solo, que reflete no aumento do valor da habitagéo.

Em uma realidade urbanistica como a de Belém, o simbolismo da casa propria torna-se mais
emblematico, por muitas vezes ser considerado de dificil alcance pela populagéo de baixa renda.
Desta forma, 0 anseio pela casa propria por essa populagéo justifica a resposta positiva dos
beneficiarios de programas habitacionais de interesse social, em projetos, que sob o olhar técnico,
seriam problematicos em relag¢do a qualidade projetual ou por sua localizagdo. A importancia da
propriedade de sua casa, garante ao morador status social, mas também sentimento de
seguranga, em relagdo ao risco de remogdo, pratica historicamente utilizada em projetos de
urbanizag¢do marcada por a¢des com violéncia.

A partir do estudo dos programas de proviséo habitacional, observa-se que os primeiros conjuntos
construidos nas décadas de 1960 e 1970 (BNH), foram importantes para a ocupagao da area de
expanséo urbana de Belém, representando o inicio do adensamento populacional da zona norte
da cidade, além de influenciar a expansdo urbana de Ananindeua, cidade vizinha a Belém.
Destaca-se a criagdo da COHAB/PA, pela sua articulagéo primeiro com o BNH e seguida por seu
protagonismo em outros programas de origem nacional estudados neste trabalho, principalmente
quanto localizagao onde a terra foi viabilizada.

Os programas de financiamento habitacional PRO-CRED e PAR geridos pela COHAB/PA na
década de 1990 e inicio de 2000, pelo menor volume, ndo foram tdo expressivos a nivel de
influéncia na expansédo da malha urbana, porém representaram a consolidacdo de uma nova
tipologia de conjuntos para a regiéo: o condominio fechado com edificagdes multifamiliares. Além
de representarem uma estratégia da instituicdo para a “sobrevivéncia” do 6rgdo em momento de
crise ap6s o fim do BNH, e uma resposta a necessidade de adequacdo da instituicdo a uma
abordagem mais neoliberalizante em sua forma de atuagao.

A produgdo mais recente viabilizada pelo PMCMV, em geral, reforga a ocupagéo do territorio por
meio de condominios verticalizados, volume de unidades habitacionais, forte impacto para o
adensamento da area e expansdo da cidade, e inclusive fomentando o mercado imobiliario na
area. Em relacéo a producgao do segmento econdmico, observa-se as transformagdes que o ajuste
neoliberal e 0 avango da financeirizagao das politicas habitacionais, onde a aquisicao da casa
propria, além de conquista social, é entendida muito mais como um investimento.

A producao do PMCMV de interesse social pode ser considerada tardia no municipio de Belém,
sendo mais presente nos outros municipios da regido metropolitana. O simbolismo da casa propria
€ mais evidente nesse segmento, a situagéo de déficit habitacional e precariedade urbanistica da
RMB, fazem com que essa producao represente uma politica publica, com papel social da
moradia.
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O quadro abaixo busca sintetizar as principais caracteristicas dessa produgdo com o contexto do
periodo de cada programa.

Quadro 5 - Programas habitacionais brasileiros e suas caracteristicas em Belém

Programa Periodo Programas nacionais de | Caracteristicas em
producgao habitacional Belém
BNH - Banco | 1964-1986: 1964 - Criagdo do SFH e BNH; | Produgdo de interesse
Nacional da | desenvolvimentista | Criagcdo das COHABS social pela COHAB e
Habitagao. habitacao de mercado por
T e & T | o e copams
¢ ' * | empreiteiras.
Promorar
PAR - Programa | 1993-2003: 1991: SFI - fundos imobiliarios | Programa de gestdo da
de arrendamento | Experimento 2000: Mercado Secundério de Caixa Econdmica,
residencial Neoliberal Hi t. 3 Produgao pela COHAB/PA
potecas destinados a
. 1999 - Programa PAR financiamento para
PRO-CRED 1999 - Pro-Moradia e Habitar- funcionarios publicos.
Brasil (Habitar-Brasil-BID)
PMCMV - | 2004/2005-2014: 2003 - Criagao do Mcidades Programa de gestdo da
Programa Minha | Experimento _— Caixa Econdmica,
Casa Minha Vida desenvolvimentista IZ:?\IOI-?IS_ Criagdo do SNHIS, Producdo de interesse
social pela  SEHAB/
2005 - Abertura do capital de | Belém. Presenga de
2016-2020 grandes incorporadoras produgdo do segmento
N . econdémico (habitagdo
Inflexdo ultraliberal | 2007- PAC — UAS social de mercado) por
2009 MCMV empresas.

Fonte: organizado por autora, 2021.

E possivel associar a viabilizagdo de terra em cada um dos momentos analisados em Belém.
Durante o periodo do BNH, a disponibilidade de terrenos com grandes dimensdes, em geral,
remanescentes de antigas propriedades rurais. Ja o PAR - Programa de arrendamento
residencial e 0 PRO-CRED teve terrenos viabilizados pela COHAB, residenciais de pequeno e
médio porte. A consolidagao de bairros na area de expanséo colabora para 0 aumento do prego
da terra, sobretudo em lotes lindeiros de grandes avenidas é a marca da produgéo em acordo com
preceitos neoliberais 0 que faz com que a produgéo habitacional, agora denominada de Social de
Mercado seja implantada cada vez mais em terrenos com pouca integragéo a malha urbana. O
que ocasiona fragmentacao e crescimento urbano sem infraestrutura.
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