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RESUMO

A producdo do espacgo urbano nas cidades brasileiras tem se mostrado um desafio que extrapola a
capacidade de gestdo da maioria dos municipios, muitas vezes prevalecendo a dindmica de organizacao do
mercado imobiliario e seu reflexo na estruturagcao do espaco urbano, principalmente no periodo mais recente,
marcado pela ampliacdo da participagdo do mercado na producdo habitacional. Nesse sentido, o artigo
discute a producdo habitacional no municipio de Marituba, na Regido Metropolitana de Belém/PA, Amazobnia,
Brasil. Tem-se como hip6tese que a ocorréncia de investimentos governamentais passa a seguir dindmicas
de mercado, gerando uma contradicdo entre o perfil de investimento e o atendimento da caréncia
habitacional. O artigo se desenvolve a partir de uma discussédo mais ampla sobre a gestdo da politica urbana
e habitacional e a producéo habitacional de mercado no Brasil para entdo abordar a ocorréncia e insergao
urbana de empreendimentos publicos e privados implantados no municipio.

Palavras-chave: gestdo urbana e habitacional, mercado de habitacdo, Marituba/PA.

Linha de Investigacdo: 1. Cidade e projeto.

Tépico: Planejamento, politicas e governanga.

ABSTRACT

The production of urban space in Brazilian cities has shown itself to be a challenge that extrapolates the
management capacity of most municipal administrations, often prevailing the dynamics of organization of the
real estate market and its reflection in the structuring of urban space, especially in recent years, marked by
the expansion of market lead in housing production. In this sense, the article discusses the housing
production in the municipality of Marituba, in the Metropolitan Region of Belém/PA, Amazon, Brazil. It is
hypothesized that the occurrence of government investments has followed market oriented dynamics,
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generating a contradiction between the investment profiles and the need to reduce housing shortage
indicators. The article develops from a broader discussion on urban and housing policy management and
market housing production in Brazil then addresses the occurrence and urban insertion of public and private
settlements built in the municipality.

Keywords: urban and housing management, housing Market, Marituba/PA.

Research line: 1. City and Project.

Topic: Planning, policies and governance.

Introducao

O agravamento da crise urbana e habitacional no Brasil nos anos 1970 e 1980 e o0 anseio pela
democratizacdo e descentralizacdo da gestdo, cunhado na Constituicdo de 1988, delegou aos municipios o
protagonismo na execuc¢éo das politicas publicas, inclusive na gestéo do territério e das politicas urbanas. No
entanto, a producdo do espaco urbano nas cidades brasileiras tem se mostrado um desafio que extrapola a
capacidade de gestdo de grande parte das administracdes municipais, principalmente naquelas com fragil
estrutura institucional para fazer frente a prevaléncia do mercado imobiliario e seus reflexos na estruturacao
do espaco urbano, tendéncia que se tornou em certa medida fortalecida com a implementacéo do programa
habitacional Minha Casa Minha Vida (PMCMV) nos ultimos dez anos (Cardoso e Aragéo, 2013).

Nesse sentido, o artigo realiza uma discussdo acerca dos limites da gestdo municipal urbana, articulando, por
um lado, as altera¢bes provenientes do PMCMV em um municipio da regidao amazénica, e por outro, quanto
a implantacdo de investimentos privados que atuam com a légica seletiva do circuito imobiliario. Como
estudo de caso, investiga-se Marituba, municipio periférico da Regido Metropolitana de Belém (RMB), estado
do Para, cujo espaco urbano se caracteriza por forte presenga de aglomerados subnormais (IBGE, 2010),
constituidos por moradias precarias para populacdo de baixa renda que, em sua maioria, trabalha no
municipio capital, e ao lado da alta disponibilidade de terras vazias tem atraido nucleos habitacionais
publicos e privados, em grande parte associados ao PMCMV, que vem ocorrendo simultaneamente a

implantagdo de condominios privados para a classes média e alta.

Tem-se como hipétese de trabalho que a ocorréncia de investimentos governamentais passa a seguir a
mesma dindmica de mercado, 0 que pode gerar uma contradicdo entre o perfil de investimento e o
atendimento da caréncia habitacional no municipio, contribuindo para a consolidacdo de processos que
intensificam desigualdades socioespaciais. Para a avaliacdo sdo observados trés aspectos: a) a comparacéo
da aplicacdo dos investimentos publicos face as caracteristicas da caréncia habitacional local; b)
proporcionalidade entre a atuagdo do setor piblico e da iniciativa privada na producdo habitacional,
considerando a origem dos recursos; c) a insercdo de projetos habitacionais na malha urbana, tanto de
empreendimentos privados como publicos na dindmica da produgéo do espago urbano local.

O artigo de desenvolve a partir de uma discussdo mais ampla sobre a gestdo da politica urbana e
habitacional frente as dinamicas da producao habitacional de mercado recente no Brasil para entdo abordar o
caso de Marituba. Para tal, parte-se de um levantamento bibliografico, documental e cartografico para
confrontar a producdo habitacional no municipio quanto a localizacdo de empreendimentos habitacionais,
agentes publicos e privados envolvidos, as modalidades de financiamento, bem como a insercéo urbana dos
empreendimentos executados no &mbito do PMCMV.
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1. Gestdo da politica urbana e habitacional e o fortalecimento do modelo de
habitacdo social de mercado

A Constituicdo Federal de 1988 incorporou dois importantes mecanismos de formulagédo e implementacao de
politicas sociais, a democratizacdo e a descentralizacdo, como reacdo ao carater centralizador do Estado
brasileiro durante o periodo militar, e na expectativa de aproximar as definicbes das politicas publicas a
realidade local de seus usuarios, no entanto, ocorrida em plena fase de fortalecimento do modelo neoliberal
no Brasil, a descentralizacdo das politicas sociais, ha maioria dos casos, passou a ser entendida como mero
repasse de responsabilidades para os niveis locais de governo (Behring e Boschetti, 2010).

No que se refere as politicas habitacional e urbana, intrinsecamente relacionadas, observa-se um conflito
entre as atribui¢des federativas: enquanto a politica habitacional aparece como atribuicao dos trés niveis de
governo, sem uma definicdo clara dos papeis de cada ente, a politica urbana é competéncia municipal. Por
outro lado, observa-se, ainda, as particularidades na questdo da moradia que implicam na viabilidade da
politica habitacional, ressaltando duas restricdes fundamentais: o problema do financiamento habitacional,
relacionado ao “problema da solvabilidade”, ou seja, a baixa capacidade de compra da populagcado de baixa
renda em comparacdo ao alto valor relativo da mercadoria moradia, sendo necesséaria a existéncia de um
capital de circulac@o que permita financiar o bem (Ribeiro e Pechman, 1985); e o problema fundiario, que se
refere as caracteristicas da propriedade privada da terra e da renda fundiaria (Ribeiro, 1997). Cardoso e
Aragao (2013) enfatizam que “o modelo institucional pés-Constituicdo deixa uma destas dimensdes (a terra)
na esfera municipal e outra (o financiamento) na esfera federal”, gerando um problema de “articulagédo
administrativa” (Cardoso e Aragdo, 2013: 46).

Além disso, a possibilidade de efetivagdo das politicas habitacional e urbana pelo poder executivo municipal
se mostra um enorme desafio dada a imensa diversidade das caracteristicas econdmicas, sociais,
institucionais e culturais dos municipios brasileiros, incluindo cidades com aparato institucional consolidado
bem como “pequenas localidades, com histérico de administragdes com baixissima capacidade institucional e
administrativa, cujas “gramaticas politicas” concentram-se no clientelismo” (Cardoso e Aragédo, 2013: 46). Na
grande maioria dos municipios brasileiros, o despreparo das administracdes locais no sentido de gerir os
processos urbanos tem tornado os municipios expectadores dos resultados da producd@o habitacional do
PMCMV:

O poder publico municipal, no novo programa, de fato deixou de ter controle sobre a
implantacdo dos empreendimentos habitacionais de interesse social. Os municipios pouco
influenciam nos aspectos morfolégicos e na localizagdo dessa producéo, ja que a estrutura
de provisao passou a seguir a estrutura de mercado. Em termos “ideais” seria possivel se
imaginar que o controle dos municipios sobre essa producdo se desse através de
mecanismos regulatorios, j& que cabe a eles a responsabilidade pela aprovacdo dos
projetos. No entanto, a pressdo por resultados, a forte legitimidade do programa, aliados ao
despreparo das administragBes locais para controlar efetivamente os processos de
organizacdo e desenvolvimento do territério, fizeram com que as administra¢des locais se
tornassem meros coadjuvantes desse processo, atuando mais no sentido do relaxamento
dos controles do que de uma regulacgéo efetiva (Cardoso e Aragéo, 2013: 59).

Diante de fragilidades e inconsisténcias de planos diretores municipais, planos de habitacdo e da regulacao
urbanistica nas Ultimas décadas, tem tomado proporcéo a participacdo dos agentes privados nos programas
habitacionais, desde o lancamento do PMCMV a partir de quando sdo estabelecidos procedimentos e
mecanismos que enfraquecem a atuacdo do poder publico e reforcam o protagonismo do mercado na
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producéo habitacional e, consequentemente, na producédo da cidade. Entre as diversas criticas ao PMCMV
destacam-se 0s excessivos incentivos ao setor privado e a desarticulagdo do programa a politica urbana
como 0s principais motivos para os problemas de localizacdo dos empreendimentos, que tem se
concretizado a partir da disponibilidade das terras mais baratas e menos infraestruturadas (Cardoso e
Aragdo, 2013). Desenhado para ser viabilizado prioritariamente pelo setor privado, o PMCMV tem como
agente executor, principalmente as empreiteiras. Nesse contexto, € importante destacar ainda o quanto a
atuacdo da Caixa Econémica Federal (CEF) tem ganhado centralidade, dada sua facilidade de interacdo com
0os agentes privados, reforcando ainda mais a dindmica de mercado enquanto vetor da producdo
habitacional, acompanhando uma tendéncia que se apresenta no cenario global.

As graduais transformagfes na economia global nas Ultimas décadas tém aproximado as relagdes sociais
para a ldgica financeira. O avango no modo de acumulagdo possibilita novas formas e oportunidades globais
de valorizagdo do capital, a esfera financeira passa a predominar na producdo e na capacidade de
intervencdo das autoridades governamentais, buscando interagir de maneira sistémica para potencializar
novas formas de realizacdo de lucros (Royer, 2009). No Brasil, a estrutura urbana das cidades sofreu
grandes transformacdes nas Ultimas décadas, principalmente a partir de 2007, com o aumento significativo
de investimentos e subsidios para o enfrentamento do problema habitacional, elegendo o mercado como
protagonista de politicas habitacionais.

O espago urbano, importante ferramenta do modo de producdo capitalista, participa dos circuitos de
valorizac@o do capital, principalmente imobiliario e fundiario, mediante parcelamentos da terra, producgéo e
comercializacdo de imoveis, e recentemente passou a compor com intensidade os circuitos de circulagéo e
valorizacdo do capital financeiro. Royer (2009) aponta que as transformacdes do modo de producdo
capitalista promoveram um novo desenho institucional das politicas publicas para habitagdo, no qual o
discurso da habitacdo como um direito social se transforma pautado na l6gica de mercado, vinculados aos
novos padrdes de acumulacao do capital. Shimbo (2010) denominou esse segmento econdmico de habitacédo
social de mercado. Segundo a autora, 0 mercado imobilidrio se tornou um nicho bastante lucrativo com a
incorporagdo e construcdo de novas unidades habitacionais. O aumento significativo de investimentos e
subsidios para o enfrentamento da problematica habitacional transfere ao mercado imobiliario a
responsabilidade pelo protagonismo de sua efetivagdo. Ainda para a autora, a confluéncia entre Estado,
finangas e producé@o permitiu a construgdo de um completo sistema imobiliario financeiro que desenhou a
estrutura recente das cidades brasileiras.

Pesquisas desenvolvidas sobre a politica habitacional no Brasil (Cardoso e Lago, 2015; Amore, Shimbo e
Rufino, 2015) mostram que os empreendimentos do PMCMV, principalmente aqueles financiados pelo FAR®,
apresentam problemas de inser¢do urbana. O problema se mostra mais evidente em municipios com baixa
capacidade administrativa para a gestdo da politica urbana e habitacional, onde a légica do mercado

! O PMCMYV voltado para a produgdo urbana esta dividido nas seguintes modalidades: a) Faixa 1, fortemente subsidiada (até 90% do
valor da unidade habitacional), com recursos do FAR, para atendimento de familias com renda mensal até R$ 1.800,00, cuja selegéo de
beneficiarios é realizada pelos entes governamentais (governos municipais e estaduais); Faixas 1,5, Faixa 2 e Faixa 3, destinadas a
habitagdo de mercado, com recursos do FGTS, produzidas e comercializadas por empresas, para atendimento de familias com renda
superior a R$ 1.800,00 até R$ 9.000,00, parcialmente subsidiadas ou com taxas de juros abaixo do mercado, a depender da renda
familiar; modalidade Entidades, executada com recursos do FDS, para producdo de habitagdo por meio de organizag6es sociais, para
atendimento de familias com renda mensal até R$ 1.800,00.



SAO PAULO 15 ~ 17 - LISBOA 25 ~ 26 JUN 2020

Semindrio Internacional de Seminario Internacional de
Investigacdo em Urbanismo Investigacién en Urbanismo

prevalece contribuindo para o agravamento de problemas urbanos. A busca por terrenos mais baratos,
visando viabilizar a producdo e garantir as margens de lucro previstas, levam as empresas a elaborar
projetos em areas periféricas, muitas vezes fora do perimetro urbano, em condigcBes precarias de
infraestrutura e acessibilidade aos transportes e servigcos urbanos (UFPA, 2015).

Nesse contexto, observando a RMB, ganha destaque 0 caso do municipio de Marituba, conforme ressalta
Relatério sobre o PMCMV no Para (UFPA, 2015:; 24), é o segundo municipio com maior concentracao de
unidades habitacionais produzidas no estado (Grafico 1). O municipio apresenta alta disponibilidade de terras
vazias e baratas que, por consequéncia, tem atraido nucleos habitacionais (publicos e privados) e que em
sua maioria atendem as demandas por unidades habitacionais de outros municipios da RMB. Em
contraponto, ao surgimento de diversos empreendimentos habitacionais puablicos, observou-se no mesmo
periodo no municipio de Marituba o surgimento de condominios fechados voltados ao atendimento da classe
com maior poder aquisitivo. Diferente dos conjuntos habitacionais, os condominios fechados estdo em
porcéo do territério municipal privilegiada pelas facilidades de acesso viario e pelo acesso a corpos d’agua
para lazer, e que por sua vez ocupam extensas areas urbanas, impactando diretamente a estruturacéo
territorial do municipio.
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Gréfico 01 Numero de Unidades Habitacionais produzidas por faixa de renda no Para até o ano de 2012. Fonte: UFPA, 2015: 24.

Nesse sentido, € que a pesquisa aqui apresentada busca compreender os resultados da implementagéo da
politica habitacional e seus efeitos no territorio, realizando uma discussdo acerca dos limites da gestdo
municipal urbana enquanto reguladora da ocupagédo urbana. Nos proximos itens sdo avaliados em Marituba:
a) a comparagéo da aplicacdo dos investimentos publicos face as caracteristicas da caréncia habitacional
local; b) proporcionalidade entre a atuagdo do setor publico e da iniciativa privada na producéo habitacional,
considerando a origem dos recursos; c) a insercdo de projetos habitacionais na malha urbana, tanto de
empreendimentos privados como publicos na dinamica da producéo do espaco urbano local. A reflexdo aqui
proposta se faz necessaria no sentido de compreender como as fragilidades e inconsisténcias no desenho da
politica urbana e habitacional brasileiras, tais como conflitos de articulacdo federativa e mais recentemente o
protagonismo deliberadamente concedido a empresas privadas na producéo habitacional, podem contribuir
para as contradicdes que se refletem no territdrio, na producdo do espa¢o urbano, atuando para a
consolidacdo de processos que intensificam as desigualdades socioespaciais.
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2. Producéao do espaco urbano e producao habitacional em Marituba

O municipio de Marituba esta localizado na Amazdnia, regido Norte do pais, estado do Pard, parte integrante
da RMB, fortemente marcada pela segregacdo socioespacial, pela concentracdo das classes de maior poder
aquisitivo principalmente na area central do municipio-capital, em contraposicdo a “suburbanizagédo da
pobreza”, que cada vez mais se espraia pelos vetores de expansao urbana, inclusive nos municipios vizinhos
(dentre os quais, Marituba). Constitui-se um processo de metropolizagdo caracterizado pela “complexidade,
fragmentagéo, descontinuidade e espraiamento”, que ndo se consolida numa mancha urbana, mas que
expressa a unidade metropolitana pela intensidade de fluxos entre os municipios “que conservam entre si
certa coesao espacial” (Trindade Junior e Leite, 2019: 10) (Figura 1).
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Fig. 01 Regido Metropolitana de Belém Fonte: Trindade Junior. e Leite, 2019: 9.

Nesse contexto, 0 municipio em analise se encontra nas franjas do tecido conurbado da RMB — formado por
Belém, Ananindeua e Marituba — onde se encontram dois vetores viarios de importancia estadual: a Rodovia
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BR-316, principal vetor de expansao metropolitana e principal ligagéo viaria que conecta todos 0os municipios
que integram a RMB e a regido nordeste do estado e a Rodovia PA-438, denominada Rodovia Alga Viaria
(Trindade Janior e Leite, 2019). Vale ressaltar que no municipio de Marituba esta situada parte da area
denominada “Fazenda Pirelli”, que abriga a reserva ambiental Refugio de Vida Silvestre Metropole da
Amazobnia (REVIS), com mais de 6 mil ha, constituindo-se limite ou “obstaculo” para a expansao do tecido
urbano desse municipio no sentido da Rodovia Alca Viaria. E onde se situa também o aterro sanitario
metropolitano (Figura 2), localizado a menos de 500m da REVIS, e que tem sido alvo de diversos protestos
pela populacdo local decorrente de injusticas socioambientais (Queiroz, 2019).
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Fig. 02 Aglomerados Subnormais em Marituba (2010). Fonte: Elaboragao propria a partir de dados de IBGE (2010).
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O processo de expansdo metropolitana tem levado o municipio de Marituba a experimentar rapidas
transformag6es, de acordo com o Censo 2010, residiam aproximadamente 108.246 habitantes, e nas Ultimas
décadas o processo de urbanizacéo tem sido intenso: a populagéo total cresceu 46% entre os anos 2000 a
2010, e observa-se também o expressivo aumento no niumero de domicilios, que cresceram 59% na mesma
década (Tabela 2).

Localidade Populacéo . Domicilios .
2000 2010 Variagéo % 2000 2010 Variagéo %
Para 6.192 7.581 22,43 1.309 1.859 42,02
Ananindeua 394 472 19,80 93 126 35,48
Belém 1.281 1.393 8,74 296 369 24,66
Benevides 36 52 44 44 8 14 75,00
Castanhal 134 173 29,10 31 45 45,16
Marituba 74 108 45,95 17 27 58,82
Santa Barbara do Para 11 17 54,55 2 4 100,00
Santa |zabel do Para 43 59 37,21 9 15 66,67

Tabela. 01 Populacdo Residente e Domicilios Particulares Permanentes, Para e municipios da RMB (em milhares).Fonte: Elaboragao
propria a partir de Cardoso e Lima (2015).

No entanto, o rdpido processo de urbanizacdo no municipio tem sido marcado por contradi¢cbes e pela
formagéo de um espaco urbano fragmentado e precarizado. Ao longo dos anos 2000, enquanto o déficit
habitacional caiu mais de 7%, a caréncia de infraestrutura cresceu 64% e o nimero de domicilios em
aglomerados subnormais aumentou mais de 135% (Tabela 2). Conforme se observa na Figura 2, grande
parte do tecido urbano é caracterizada como aglomerado subnormal, nesse sentido Ponte e Rodrigues
(2015: 237), ressaltam que Marituba apresenta “caracteristica de forte expansao de ocupagdes irregulares
com notavel isolamento espacial em relagéo aos corredores viarios metropolitanos”.

Domicilios em Aglomerados

— Déficit Habitacional Caréncia de Infraestrutura Subnormais

2000 2010 Va'{,j‘f“ 2000 2010 Va’:,;‘fa" 2000 2010 Var:;;‘?”
Ananindeua 23708 22.098 -6,79  64.326  97.385 51,39 22153  76.770 246,54
Belém 73.977 71726  -3,04 138952 172.810 24,37  99.815 193557 93,92
Benevides 2227  2.403 7,91 5.634 12.336 118,95 0 224 0
Castanhal 10.118 8929  -11,75  23.290 38990 67,41 0 0 0
Marituba 5.303  4.895  -7,69 15634 25719 64,51 8.983 21220 136,22
Santa Barbara 730 915 2533  1.082 4350 11947 0 0 0
do Para
g:r”;a lzabeldo 5559 3356 571 6.958 15229 118,87 0 0 0

Tabela. 02 Déficit Habitacional, Caréncia de Infraestrutura e Domicilios em Aglomerados Subnormais por municipio da RMB 2000/2010.
Fonte: Elaboragéo propria a partir de dados Paréa (2014); IBGE (2010).
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Apesar da caréncia e da precariedade infraestrutural do espaco urbano, os investimentos na area
habitacional no municipio tém se concentrado na producdo de novas moradias, principalmente por meio do
PMCMV. Investimentos em infraestrutura urbana ou em urbanizacao de favelas sdo minimos, como pode se
perceber no levantamento realizado por Branddo (2016), no qual se observa que Marituba € o municipio com
maior percentual de assentamentos precérios na RMB, alcancando 77% do total de domicilios em 2010, no
entanto, o investimento em obras de urbanizacdo de favelas e saneamento ambiental ndo alcanca 2% do
total de investimentos previstos no Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), programa federal que
relne acfes dessa natureza (ver Grafico 1).

61% 63.96%

52%
24.17%
, 10.08% ,
j 0.00% 2% 0% 1.67% 0.05% 0% 0.08% 0%
||
Ananindeua Belém Benevides Castanhal Marituba Santa Isabel Santa Barbara
M Investimentos PAC 2 Domicilios em aglomerados subnormais

Gréafico 1 Distribuicéio das obras do PAC relacionadas a habitagdo, urbanizacéo de favelas e saneamento ambiental e percentual de
aglomerados subnormais por municipios da RMB. Fonte: Brandéo, 2016: 70.

Por outro lado, a producdo de novas unidades habitacionais por meio do PMCMV ganha destaque em
Marituba no periodo de 2010 a 2019, conforme Tabela 4, observa-se que Marituba possui 12 contratos do
PMCMV: na modalidade FAR existem 7 contratos, com o total de 6.831 unidades habitacionais (uh), que
correspondem a mais de 70% da producdo do PMCMV em Marituba; na modalidade FGTS, existem 4
contratos, com 2.762 uh, totalizando 9.593 uh do PMCMV. No mesmo periodo, surgem os condominios
residenciais privados para classes altas, disputando terrenos e facilidades locacionais no municipio. Para
melhor analisar a producdo habitacional em Marituba, elaborou-se uma tipologia a partir de uma adaptacéo
da classificacdo proposta por Cardoso e Aragdo (2013: 53), observando as fontes de recursos e agentes
promotores de cada contrato, chegando-se aos seguintes tipos de empreendimentos habitacionais:

1. Publico-Publico: empreendimentos em que h& recursos de programas habitacionais governamentais
e o setor publico é o agente promotor;

2. Pdblico-Semi-publico: empreendimentos em que ha recursos de programas habitacionais
governamentais e 0s agentes promotores sao organizacfes sociais, cooperativas e associa¢des que
tem por finalidade a producédo habitacional (entidade social);

3. Publico-Privado: empreendimentos em que héa recursos de programas habitacionais governamentais
e o setor privado é o agente promotor;

4. Privado-Privado: empreendimentos em que o recurso € proveniente de financiamento privado e o
setor privado é o agente promotor.
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NlUmero de

Fonte de - Numero Tipo Recurso/Agente
o -
N RECUISOS Agente Promotor Empreendi de UH Promotor
mentos
1 PAC Poder Publico 1 306 Publico-Publico
2 PMCMV FDS Entidade Social 1 96 Publico-Semi-Publico
3 PMCMV FAR Empresas privadas 7 6.831 Publico-Privado
4 PMCMV FGTS Empresas privadas 4 2.726 Publico-Privado
5 Privado Empresas privadas 2 . S ~ Privado-Privado
informacao

Tabela. 04 Empreendimentos habitacionais recentes no municipio de Marituba. Fonte: Elaboragdo prépria com base em CEF (2015),
Brasil (2015) e pesquisa de campo (2019).

Evidencia-se a predominancia dos empreendimentos habitacionais do tipo Publico-Privado (73%), por meio
do PMCMV FAR e FGTS, reafirmando o protagonismo da atuacdo da iniciativa privada com recursos de
programas governamentais na producdo habitacional do municipio. H4 apenas um empreendimento do tipo
Publico-Semi-publico, vinculado ao PMCMV Entidades, que segundo informac8es obtidas junto a técnicos da
CEF, encontra-se paralisado (Levantamento de Campo, 2019). Observa-se também apenas um
empreendimento classificado como Publico — Publico, vinculado ao PAC, que esta em execucdo sob
responsabilidade da Companhia de Habitacdo do Estado do Para (Cohab/PA), 6rgdo estadual, mas as
principais intervencdes do projeto que se referem a urbanizagdo de assentamentos precarios estdo
ocorrendo no territério do municipio vizinho, estando no territério de Marituba um projeto habitacional para
receber familias remanejadas, moradoras de Ananindeua. Destacam-se, ainda, dois empreendimentos do
tipo Privado-Privado, voltados ao atendimento de classes altas (Figura 3).
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Municipio de Marituba

LEGENDA

Emp. Habitacionais recentes
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Municipio de Marituba/PA

Fig. 03 Empreendimentos Habitacionais recentes em Marituba/PA. Fonte: Elaboragao prépria a partir de dados CEF (2015), Brasil (2015)
e levantamento de campo (2019).

Para a discusséo da inser¢do urbana dos empreendimentos habitacionais em Marituba, utilizou-se a analise
de integracdo global conforme analisado pela sintaxe espacial (Hillier e Hanson, 1984). Segundo a
mensuracdo obtida em funcdo da localizacdo relativa do sistema formado pelas linhas axiais que
representam os espacos publicos, incluindo as ruas, as linhas com cores quentes indicam a localizagdo mais
acessivel a partir de cada uma das localizacdes, ja as cores frias indicam as localizacdes menos acessiveis,
ou que a acessibilidade é restrita em fungéo da fragmentacao e da dispersdo da malha. Na figura 4 observa-
se o grau de integracéo dos do sistema de vias pertencentes a empreendimentos em relacdo a malha urbana
relativa a todos os espacos do sistema. Nestes casos 0s empreendimentos possuem um ou dois acessos a
Rodovia BR-316 onde esté localizada a concentracédo de linhas com cores quentes que constituem o nucleo
integrador. Além de praticamente dividir o municipio em uma porcao norte e outra sul, a BR-316 € onde ha
maior acessibilidade dentro do sistema de espagos que compdem o municipio. O nucleo integrador nao
alcanca os empreendimentos de forma homogénea. Tal condicdo seria um dificultador para a integracdo dos
empreendimentos com recursos publicos, enquanto para os privados se torna um fator autossegregador e
valorizado.
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1

(2015) e levantamento de campo (2019).

Na porgédo norte encontram-se os empreendimentos tipo Publico-Privado com acesso direto pela Rodovia BR
316, sendo todos os vinculados ao PMCMV FGTS e um PMCMV FAR. A nordeste, estdo localizados dois
condominios horizontais de alto padréo (tipo Privado-Privado), o Miriti Internacional Golf Marina e o Reserva
Jardins, com acesso direto pela Rodovia BR-316, com lotes a partir de 800 m2, porém numa area mais
distante do centro urbano. Ambos possuem helipontos e marinas privativas com acesso estratégico para o
Rio Benfica, proximo aos municipios de Benfica, Marituba, Benevides, Ananindeua, Belém, Santa Izabel, Séo
Caetano de Odivelas, Vigia e Castanhal, numa regido tradicionalmente ocupada por propriedades privadas
utilizadas como residéncias de finais de semana pela elite de Belém. Contudo, os dois empreendimentos
parecem demorar para se consolidar, lancados por volta de 2007, até 2019 se apresentam parcialmente
implantados (Levantamento de Campo, 2019).

Na porgdo sul do municipio se encontra a area mais central da sede do municipio, onde o tecido urbano é
mais integrado e mais consolidado, ali estdo as principais areas comerciais e de servicos da cidade. A
maioria dos novos empreendimentos tipo Publico-Privado, vinculados ao PMCMV FAR esté na por¢do sul de
Marituba, bem como os dois empreendimentos tipo Publico-Publico (PAC) e Publico-Semi-publico (PMCMV
Entidades). Todos esses empreendimentos se inserem nas franjas do tecido urbano, distantes dos principais
eixos viarios, provavelmente em terrenos de uso rural transformados em urbano, e mesmo aqueles
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envolvidos do tecido urbano ndo se conectam a vias existentes, caracterizando uma fragmentacdo e
desconexdo da malha urbana.

No geral, o caso de Marituba ilustra como a politica habitacional, direcionada pela dindmica do mercado,
pode contribuir para o acirramento de contradicBes e caréncias presentes no territério urbano. Num espaco
urbano caracterizado por alto grau de caréncia, em grande parte classificado como aglomerado subnormal,
os investimentos publicos foram aplicados quase que totalmente para a producdo de novos
empreendimentos no formato Publico-Privado, criando “ilhas” de infraestrutura urbana, que pouco se
conectam a malha urbana existente, reforcando a producédo de um tecido urbano fragmentado e incompleto,
considerando a caréncia de infraestrutura urbana. Nesse sentido, afirma-se que a produ¢éo habitacional e a
dindmica do mercado de terras tém prevalecido sobre a capacidade de gestao territorial do municipio, onde a
fragil estrutura institucional agrava o processo de expansao e periferizacdo urbana, com consequente
agravamento das caréncias habitacionais.

3. Considerac0es finais

O PMCMV é o principal programa habitacional produzido com recursos governamentais nos ultimos anos.
Como principal financiador, cabe ao governo federal o papel de coordenar a atuacéo dos entes federados,
contudo, o desenho do programa federal ndo tém favorecido a¢bes que incentivam o desenvolvimento da
politica urbana e alternativas locais de politicas habitacionais. Delega-se as empresas privadas atribui¢cdes
relacionadas a iniciativa e proposicao de projetos e empreendimentos, estas por sua vez atuam segundo a
dinamica de mercado, a disponibilidade de terrenos baratos, deixando de lado aspectos ligados a morfologia
ou mesmo melhor localizag&o para acesso a transportes e servicos.

A gestdo da politica urbana é atribuicdo constitucional das administracdes municipais, no entanto, tal
desenho da politica publica tem relevado grande fragilidade, em alguns casos até ineficiéncia de sua
regulacdo urbanistica. Diante das contradicbes que se revelam na producdo do espac¢o urbano, como se
observa no caso do municipio de Marituba, tem se concretizado a partir da dindmica do mercado de terras e
da produc¢éo habitacional promovida por agentes privados, principalmente na ultima década.

Considerando as limitagbes apresentadas pelo modelo institucional de gestdo urbana e habitacional
brasileiro, com conflitos de atribuicdes entre as esferas de gestdo, os resultados acerca do PMCMV
demonstram que Marituba teve reforcada sua posicdo de espago de expansdo urbano-imobiliaria,
principalmente voltada para o atendimento habitacional para populacdo de baixa renda, em &reas de
transicdo urbano/rural. Constitui-se no segundo municipio do Para com maior nimero de unidades
habitacionais contratadas no PMCMV (mais de 8 mil unidades), o que corresponde a quase o dobro do déficit
habitacional local. Por outro lado, o municipio com mais de 77% de domicilios em assentamentos precarios,
praticamente ndo recebeu intervencdes nesse sentido, concentrando-se 0s investimentos governamentais na
producédo de habitacio por meio de empresas privadas. E possivel observar que a producéo habitacional no
municipio de Marituba é capitaneada pelo mercado, acabando por intensificar antigos processos de
periferizacdo metropolitanos.

O artigo procurou apontar a necessidade de compreender como as fragilidades e inconsisténcias no desenho
da politica urbana e habitacional brasileiras podem contribuir para as contradicdes que se refletem no
territdrio, na producdo do espaco urbano, atuando para a consolidacdo de processos que intensificam as
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desigualdades socioespaciais. A reflexdo sobre o municipio de Marituba ilustra a situacdo de diversos
municipios brasileiros com caracteristicas semelhantes, e sugere reflexdes sobre novas estratégias das
politicas pulblicas urbanas e habitacionais que ndo sejam apenas instrumentos da agdo do mercado,
fortalecendo mecanismos que visem ampliar a capacidade de gestédo publica do espaco urbano em busca de
condigdes urbanas e habitacionais mais adequadas.
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