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a forma ambientalmente predatoria do mercado fundiario e

imobiliario” (MARICATO, 2011, p. 77).
RESUMO

As politicas de desenvolvimento e regulacdo urbana tem como objetivo promover a funcao
social da cidade e permitir o acesso igualitario & terra, ambos direitos garantidos na
Constituicao Federal e no Estatuto da Cidade. No entanto, a experiéncia do planejamento
urbano brasileiro aponta a acao conciliadora do Estado no que diz respeito a manutencao dos
interesses da classe dominante. No caso de Belém, a atuacdo do Estado mostrou-se alinhada
aos interesses dos agentes que atuam no circuito imobiliario da cidade, a partir da permanéncia
dos parametros de uso e ocupagdo do solo da Lei Complementar de Controle Urbanistico (LCCU)
de 1999. Nesse contexto, o presente trabalho se propds a analisar a formagdo da zona de maior
aproveitamento do solo da cidade de Belém, através dos planos de ordenamento territorial
propostos para o municipio. A partir dessa andlise, foram identificados impactos socioambientais
dessa dinamica de producdo do espago, traduzidos em variaveis de permeabilidade do solo e
densidade, que subsidiaram a elaboragdo de proposta de modelos de uso e ocupagdo para a zona
de maior aproveitamento, que favoregam o desempenho sustentavel do desenho urbano do

municipio de Belém.

PALAVRAS-CHAVE: Ordenamento territorial; Lei de uso e ocupagdo; Circuito imobiliario;
Permeabilidade; Densidade; RMB;
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INTRODUCAO

Com mais de dois milhdes de habitantes na sua area metropolitana, a cidade de Belém,
capital do Estado do Para, tem sofrido modificagdes sistematicas no que se refere a sua
regulacdo urbanistica, ¢ ao enfrentamento dos processos urbanos que influenciam no
ordenamento territorial, promovendo transformacdes na morfologia da sua éarea central e,
mais recentemente, na area de expansao metropolitana. Entre essas modificagdes, o fenomeno
da verticalizagdo que se encontrava consolidado em Belém desde os anos 1980 (OLIVEIRA,
1992), tem seu apice no ultimo ciclo de crescimento da economia nacional e local, como
reflexo do boom imobilidrio verificado no pais a partir de meados dos anos 2000 (ROYER,
2009). A partir de 2007, com a entrada de incorporadoras de atuacdo nacional de capital
aberto, a verticalizagdo do espaco intraurbano de Belém avangou de forma acelerada para
areas de expansdo metropolitana fora dos limites da Primeira Légua Patrimonial da cidade,
seguindo uma estratégia de distingdo espacial articulada por agentes locais que passam a

nomear antigas areas de periferia da cidade como "Nova Belém" (VENTURA NETO, 2015).

Em seu livro Good city form (1981), Kevin Lynch aponta que a modificacdo do
espaco urbano ¢ um ato humano realizado por motivos humanos. Segundo o autor, descobrir
quais sdo estas motivacdes humanas pode revelar pistas sobre as conexdes existentes entre os
valores e a forma do ambiente urbano. Lynch (1981) afirma ainda que ¢é necessario
determinar um grau de adequabilidade entre a forma urbana e os aspectos naturais do espago
onde estdo inseridos os nossos centros urbanos, tendo como objetivo a garantia da vida nas
cidades. Essa discussdo se da a partir da avaliacdo de condi¢des de vitalidade da forma
urbana, definida pelo autor, como um conjunto de qualidades capaz de avaliar se a forma

urbana responde as necessidades ambientais para a sobrevivéncia da vida em geral'.

Dentro deste contexto, o presente trabalho tem como objetivo geral analisar as
inconsisténcias e permanéncias de diretrizes e parametros urbanisticos presentes nos planos
compreensivos e planos diretores elaborados para a Regido Metropolitana e para a Area
Municipal de Belém, e suas respectivas Leis de Uso e Ocupagao do Solo, instituidas para o

municipio, a partir da década de 1970 até os dias atuais. Neste trabalho se investiga a

! Dentre as qualidades apontadas por Lynch (1981) para a boa manutengido da vida nas cidades, o “sustento”:
nesta caracteristica sdo considerados os aspectos determinantes para o sustento ou manutengdo da vida humana.
Segundo o autor, além dos sistemas fisicos de abastecimento e descarte, o sustento da vida ainda ¢ afetado pela
densidade de ocupagdo em relagdo aos recursos, pela localizagdo dos assentamentos, pelo impacto dos edificios
e da paisagem sobre a insolacdo e o movimento do ar, e pela maneira como o espaco, o solo e a vegetacao sdo
conservados e adaptados para a produgdo dos suprimentos necessarios.
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correlagdo entre os zoneamentos propostos e as transformagdes no espaco urbano de Belém, e
a perda do desempenho ambiental da cidade, mais especificamente na area de maior potencial
construtivo, correspondente a Zona do Ambiente Urbano 6 (ZAU 6). Enquanto objetivos

especificos, o trabalho propde-se a:

1) Analisar os Planos Compreensivos e Planos Diretores elaborados para o
municipio e Regido Metropolitana de Belém, desde a década de 1970 até os
dias atuais, identificando sua fundamentacdo tedrica, seus objetivos e
diretrizes de ordenamento territorial.

2) Analisar comparativamente as Leis de Uso e Ocupagdo do Solo formuladas
para a cidade de Belém, de que forma estas leis se vinculam aos Planos
Diretores e Compreensivos elaborados para o municipio e RMB, e as
transformagdes morfoldgicas nas areas de maior potencial construtivo
decorrentes dos pardmetros definidos por essas LUOS.

3) Indicar novos parametros de uso e ocupagdo do solo para a area de maior
aproveitamento, correspondente & Zona do Ambiente Urbano 6, baseados em
condicionantes socioambientais para o desempenho sustentdvel do desenho

urbano.

De fato, o que se percebe em analises mais especificas € que, mais do que as diretrizes
estipuladas para as zonas urbanas nos Planos Compreensivos e nos Planos Diretores para
Belém, foi a continuidade dos parametros urbanisticos das LUOS que, a partir dos anos de
1970 definiram a localizagdo preferencial e a tipologia dos edificios verticais construidos na
cidade. Nesse sentido, considera-se que o elevado aproveitamento do solo urbano,
progressivamente instituido pelas legislacdes urbanisticas de Belém, em especial a partir da
LCCU/99, em confluéncia com um contexto externo favoravel para a producdo imobiliaria
por incorporacdo, possibilitou transformacdes na morfologia urbana da cidade que
impactaram na perda de desempenho do desenho urbano definido para a Primeira Légua

Patrimonial.

Portanto, o presente trabalho justifica-se, em primeiro plano, por essa perda de
desempenho relacionada ao adensamento construtivo das quadras, em func¢do do elevado
coeficiente de aproveitamento dos lotes e da exclusdo das areas comuns do calculo de
aproveitamento, impactando na permeabilidade do solo pela eliminacao das areas verdes dos

miolos de quadra. Ademais, € possivel supor que a maior incidéncia de alagamentos na area
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central da cidade, durante o periodo de chuvas mais intensas, possua relacdo com a redugao
da permeabilidade do solo nas quadras em fungdo do adensamento construtivo promovido

pela atividade imobiliaria de mercado.

Em segundo plano, de acordo com os resultados do projeto de pesquisa Mudangas na
morfologia urbana da Primeira Légua Patrimonial de Belém a partir dos parametros
urbanisticos da Lei Complementar de Controle Urbanistico (LCCU) de Belém de 1999, que
buscou comprovar alguns dos efeitos ambientais da continua valorizagdo de areas especificas da
Primeira Légua Patrimonial de Belém, foi possivel identificar que, na zona de maior potencial
para verticalizagdo imobiliaria vem ocorrendo a perda do desempenho ambiental no desenho
urbano da cidade, com a reducao de 122,29ha de areas vegetadas em miolos de quadra na zona de
maior aproveitamento da Primeira Légua Patrimonial em 1998, para 44,27ha em 20182, Além
disso, dados do projeto de pesquisa Subsidios urbanisticos para a constru¢do de Plano
Metropolitano de Drenagem Urbana, Regido Metropolitana de Belém, Pard, apontam a
dréstica reducdo dos indices de permeabilidade da bacias hidrograficas que compdem a area

central de Belém, que pode estar associada a redug@o dessas areas vegetadas?.

Ha indicios de que essa dindmica tem alimentado o esvaziamento de areas de uso
predominantemente habitacional unifamiliar, ampliando os vazios urbanos e contribuindo
para a precarizacdo da infraestrutura disponivel. Logo, este trabalho tém como justificativa a
necessidade de alteragdo nos parametros urbanisticos de uso € ocupacao do solo instituidos
pela legislacao vigente, a fim de frear e redirecionar o processo de transformacao urbana que

ocorre na Primeira Légua Patrimonial de Belém.

Enquanto metodologia, foi realizada revisdo tedrica acerca do processo de interven¢ao
do Estado no planejamento das cidades, enquanto mediador de interesses e agente
encarregado da execugdo de politicas publicas e setoriais de ordenamento territorial, bem
como do historico do planejamento urbano no Brasil. Foi executada ainda revisao
bibliografica referente aos planos elaborados para a RMB e para o municipio de Belém, e
suas respectivas LUOS, com o proposito de estabelecer as relagdes entre cada um dos planos
e leis promulgados, bem como organizé-los cronologicamente no percurso do planejamento

urbano em Belém.

2 Projeto de pesquisa coordenado pelo Prof. Dr. Raul da Silva Ventura Neto, professor do Programa de Pos-
Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Para.

3 Projeto de pesquisa coordenado pelo Prof® Dr° Juliano Pamplona Ximenes Ponte, professor do Programa de
Po6s-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Para.
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Ademais, foi realizada a espacializacdo dos zoneamentos de cada instrumento legal
promulgado para o municipio de Belém, e dos dados obtidos em levantamento de campo na
Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB), que registram a producdo imobilidria no
periodo de vigéncia dessas leis, compreendido entre os anos de 1982 a 2018, como possivel
consequéncia das mudangas morfoldgicas causadas por um elevado potencial construtivo.
Para o periodo de 1982 a 2011, foram utilizados dados provenientes de pesquisa anterior,
iniciada em 2008 pelo Nucleo Belém do Observatério das Metropoles. Para o periodo de
2012 a 2018, foi realizada nova pesquisa de campo no Departamento de Andlise e
Fiscaliza¢do de Projetos (DEAF), no periodo de 2013 a 2018. Nos dois momentos, foram
analisados os documentos de habite-se dos empreendimentos aprovados e coletados dados de
logradouro, gabarito, nimero de pavimentos tipo, nimero de unidades e identificacdo do
responsavel pelo empreendimento. Na sequéncia foi realizado o processo de
georreferenciamento dos dados coletados, bem como dos mapas referentes ao aproveitamento
do solo, e realizadas analises quantitativas acerca da intensidade da atividade do mercado
imobiliario e quais zonas da area urbana de Belém foram mais afetadas durante o periodo de

vigéncia de cada uma das leis de uso e ocupagao.

Por fim, os resultados das analises realizadas durante o desenvolvimento do trabalho
foram utilizados como subsidios para a elaboragdo de proposta de novos parametros de uso e
ocupacao do solo para a zona de maior aproveitamento, que incentivem a ado¢ao de modelos
urbanisticos que, a longo prazo, atendam as demandas socioambientais do municipio de

Belém.

1. DO PLANEJAMENTO METROPOLITANO AO PLANO DIRETOR MUNICIPAL:
A EVOLUCAO DO ORDENAMENTO TERRITORIAL NA CIDADE DE BELEM

1.1. O PAPEL DO ESTADO NO PLANEJAMENTO

A partir da crise de 1929, o estado passou a ocupar o lugar de agente neutro do
sistema capitalista, representante do interesse geral e com o dever de intervir para ajustar
eventuais irregularidades com vistas a corrigir distor¢des deste sistema por meio do
planejamento social e economico. Os planos intervencionistas conduzidos pelo Estado tomam
forca no pods 2* guerra, visando a recuperagdo dos paises afetados pelo conflito e
consolidando a ideia do planejamento como agente capaz de imprimir racionalidade aos

processos capitalistas. Logo, o planejamento urbano que surge sob o bojo do planejamento

23



geral pos-guerra, sob acdo do Estado capitalista, € visto como a razdo que se contrapde ao

caos das cidades (HALL, 1988).

Na segunda metade do século XIX, no momento de agravamento das complexidades e
contradigdes urbanas, o Estado passa a interferir sobretudo com reformas urbanas no
planejamento das cidades, visando eliminar rugosidades espaciais que dificultavam o avango
da reproducdo do capital (SANTOS, 1978). No inicio do século XX, essa intervengdo se da
sobre os processos urbanos através das legislagdes urbanisticas e zoneamentos, controlando o
uso ¢ ocupacao do solo urbano. Os zoneamentos que, a principio, apresentavam-se como
medidas conservacionistas de manutencdo das segregacdes espaciais € sociais,
progressivamente passam a propagandear a ideologia de racionalizagdo das cidades,

adquirindo o prestigio técnico dentro das caracteristicas do planejamento.

Definido como um processo metodolégico e sistematico para alcangar objetivos
socioespaciais previamente definidos, nesse contexto, o planejamento urbano passa a
entender a cidade como um sistema passivel de ser dividido em subsistemas, segundo Villaca
(1999, p. 211-212), “um organismo econdmico e social, gerido por um aparato politico-
institucional”. De acordo com conceitos funcionais originalmente definidos na Carta de
Atenas, em 1933, e posteriormente incorporados por Le Corbusier, a cidade ¢ integrada por
um estoque fisico, constituido por espagos, edificagdes, areas de lazer e solo disponivel para
ocupagdo, ¢ por atividades, que por sua vez se dividem em atividades localizadas, como
morar e trabalhar, e fluxos, formados pelo deslocamento de pessoas e coisas, e pela
circulagdo de informacdes. Para a corrente funcionalista, os problemas urbanos sao distor¢des
derivadas de um espago ndo planejado, onde ocorre um processo competitivo pela localiza¢ao
desse estoque fisico e dessas atividades. O planejamento sistémico buscar corrigir estas
distor¢des a partir de uma "racionalidade globalizante", articulando as diversas atividades dos
agentes presentes no meio urbano, devendo estas articulagdes serem revisadas e recicladas.

Os Planos Compreensivos se tornam o principal instrumento de planejamento dentro dessa

corrente (CORREA, 1989).

Os Plano Compreensivos se fundamentam em um diagndstico abrangente das
caracteristicas e distor¢des urbanas, ¢ sdo elaborados a partir de uma "imagem projetada" da
cidade, com seus elementos fundamentais estrategicamente posicionados em um espago
urbano futuro, dentro do conceito de espago concebido. Por sua vez, essa projecdo se torna

articuladora de planos setoriais, progressivamente detalhada através de politicas publicas,
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atuacdo da iniciativa privada e institucionalizacdo de modelos de uso e ocupagdao do solo,
definidos pelas leis de uso e ocupagdo. Para alguns autores, como Herzog (1974), a producdo
de planos compreensivos ¢ tida como um mecanismo profundamente antidemocratico, uma
vez que sdo elaborados em 6rgdos que ligam grupos monopolistas ao Estado, ¢ apds sua
elaboracdo ¢ passado a esfera administrativa, onde se viabiliza a adequag¢do de meios para

atingir os fins estabelecidos.

Apesar de se apresentar com um discurso de racionalidade absoluta, no caso brasileiro,
esse sistema constitui uma racionalidade instrumental, isto é, fornecendo os meios para se
alcangar os fins, quaisquer que sejam, enraizados em interesses privados, atuando no sentido
de reprodu¢do ampliada do capital (VILLACA, 1999). Em nosso contexto de formacgdo
econdmica e social o planejamento seria a fase mais marcante do capitalismo monopolista,
visto que possui no Estado o agente que busca e impde racionalizacdo para ampliar a

reproducao do capital, no espago urbano (RIBEIRO, 2003).

As criticas ao pensamento funcionalista correspondem principalmente as praticas de
um Estado tecnoburocratico, que dentro do sistema capitalista, perpassado por suas
contradigdes estruturais, camufla em aspectos técnicos, ¢ em sua legalidade e racionalidade
formal, instrumentos fomentadores da desigualdade pratica que caracteriza esse sistema
(VILLACA, 1999). Autores como Chvirkov (1980) e Herzog (1974), afirmam que o
planejamento reduz-se a planejamento econdmico, uma vez que tem-se na propriedade
privada um obstaculo a agdes planejadas gerais, tornando o planejamento um método de
elaboracdo de vias eficazes para a satisfacdo de interesses coletivos burgueses ou de grupos
da burguesia, sob pressdo das camadas populares. O antagonismo de interesses entre classes

torna impossivel a realizacao de solucdes gerais.

Para Marx (1984), faz parte do processo de humanizagdo do homem a modificacdo do
espaco, ¢ a valorizagdo dele a partir dessa modificag@o, onde o valor de uso e o valor de troca
deste espaco devem ser unificados de forma dialética para captar a totalidade do processo de
valoriza¢dao. Autores como Moraes (1984), afirmam que a partir da criacao do valor de troca,
quando o espaco se transforma em mercadoria, o desenvolvimento das for¢as produtivas gera
uma tendéncia a constru¢do de formas mais duraveis, chamadas rugosidades, agregadas ao
solo, que elevam seu valor de troca contribuindo para a manutengao de relagdes sociais de
producdo. Nas formas urbanas onde estas rugosidades atingem escalas gigantescas, dentro do

sistema capitalista, eleva-se também a complexidade entre valor de uso e valor de troca,
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intensificando os problemas urbanos (SANTOS, 1978). Com isso, a urbanizagdo € vista como
elemento chave para a socializacdo dos condigdes gerais de produgdo e reprodugdo de capital
social, onde a cidade ¢ o local de concentracdo e cooperacao para o aumento da mais-valia,
sendo cada ponto do espago urbano Unico, uma vez que pode proporcionar elementos e

vantagens especificos que influenciam a taxa de lucro sobre o valor da terra (SINGER, 1978).

No recorte teorico que trata do fendmeno urbano capitalista, a cidade ¢ vista como a
combinacao entre duas dimensdes, sendo a primeira a sua situacdo urbana, que consiste na
sua localizagdo e relagdo socioecondmica dentro de um territério nacional. A segunda
dimensdo corresponde a sua organizagdo interna, condicionante da evolugdo urbana
(CASTELLS, 1981). Essa organizagdo intraurbana ¢ formada entre fracdes sociais pela
apropriacao das externalidades urbanas, que decorrem fundamentalmente da localizagao,
vista como uma terceiro valor de uso da terra. Os processos socioespaciais mais amplos se
dao a partir da concentragdo de atividades e grupos populacionais em determinadas areas do
espaco urbano. A centralizacao ¢ o caso mais marcante da concentragdo, onde a cidade possui
um nucleo em que a localizacdo ¢ privilegiada pela méaxima acessibilidade, derivada da
aglomeragdo progressiva, e uma periferia desprovida de vantagens locacionais, sendo este um
processo determinante na produgdo do espaco intraurbano. Os processos de descentralizagao,
entretanto, ocorrem quando os nucleos centrais apresentam sintomas de crise de aglomeracao,
surgindo assim as segregacdes espaciais, oriundas dos processos sociais que ocorrem entre

nucleo e periferia.

Dentro da dimensdo operacional, o Estado desempenha a fun¢do de mantenedor da
renda fundiaria urbana através da preservagao da propriedade privada, financiador de servigos
publicos e coordenador do uso e ocupagdo do solo (SMITH, 1988). Esse controle de usos e
ocupagdo se da a partir do zoneamento definido pela legislacdo urbanistica, que mesmo sob o
discurso de racionalidade, ocorre de forma limitada & manutencao da logica pré-existente de

distribuicao espacial das atividades urbanas (LOJKINE, 1981).

A utilizagdo sistémica do planejamento reduz o que ¢ definido como valor de uso do
espaco, tendo no valor de troca o principal condicionante do processo de produgdo espacial.
A racionalidade passa a ser limitada pelas estruturas fisicas da cidade, enquanto o
zoneamento assegura a organizacdo destas estruturas, muitas vezes de forma alheia aos
elementos inerentes a luta entre fracoes de classe e fragdes do capital por parcelas da renda

fundidria urbana.
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Entretanto, na pratica do planejamento urbano no Brasil o que se observa ¢ um grande
distanciamento entre a formulacdo ideoldgica do planejamento e as definicdes a serem
tomadas na dimensao operacional, que quase sempre atende a interesses especificos,
baseados em logicas setoriais de rentabilidade. Essa 16gica, segundo Lojkine (1981), ¢ capaz
de impor exigéncias aos planos urbanos, além da programagdo definida para atender as

demandas urbanas.

Em se tratando do ordenamento territorial das cidade brasileiras, o Plano Diretor,
apesar de ser legitimado pelo Estatuto da Cidade como principal instrumento da politica de
desenvolvimento urbano brasileiro, sdo efetivamente as Leis de Uso e Ocupacdo do Solo
(LUOS) que pautam a atuagdo da administragcdo publica no controle da ocupacdo do espago
intraurbano e, de certa forma, expressa a correlagao de forgas a nivel local pela captura de

renda fundiaria urbana (VILLACA, 2005).

De acordo com Lima e Costa (2014), assim como em outras cidades brasileiras, a
regulacdo urbanistica definida para a cidade de Belém, desde os seus primeiros Planos
Compreensivos, na década de 1970, buscam atender aos propodsitos de garantia de lucro para
o mercado imobiliario, em detrimento dos objetivos redistributivos dos instrumentos

definidos pelo Estatuto da Cidade, que buscam reduzir as desigualdades sociais urbanas.

1.2. OS PLANOS COMPREENSIVOS PARA A REGIAO METROPOLITANA DE
BELEM (RMB)

A Regido Metropolitana de Belém foi instituida em 8 de julho de 1973, a partir da Lei
Complementar n° 14, inicialmente constituida pelos municipios de Belém e Ananindeua*. A
abertura da Rodovia Belém-Brasilia, intensificou os vinculos entre a regido amazonica e o
restante do territdrio nacional, tornando também os processos urbanos amazonicos mais
dependentes dos processos e das mudangas que ocorriam no cenario das demais regides. As
medidas econdmicas adotadas pelo Governo militar pos-golpe de 64, refletiam as ideias do
planejamento capitalista do Estado como disseminador da racionaliza¢do do territorio. De
acordo com Villaga (1999, p.190), “¢ aceitavel a tese de que nesse periodo pretendeu-se
legitimar pela técnica a acdo do Estado, ja que havia sido suprimida a legitimagdo popular”.

Essa ideia ganhou forca na regido amazdnica com a criagdo da Superintendéncia de

4 Atualmente a RMB é composta por seis municipios: Belém, Ananindeua, Marituba, Benevides, Santa Isabel,
Santa Barbara e Castanhal.
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Desenvolvimento da Amazdénia (SUDAM), sob o discurso que o atraso econdmico da
Amazodnia s6 poderia ser superado através de uma ocupacdo planejada do territorio

(VENTURA NETO, 2017).

Dentre as ditas medidas de recuperagdo econdmica do governo militar, incluiu-se a
fomentagdo das atividades da construgdo civil, dotando esse setor de recursos financeiros e
politicas publicas tais como a criagdo do Banco Nacional de Habitagao (BNH), voltada as
areas urbanas com o objetivo de atender a demanda de habitacdo. Foram criadas ainda
instituicdes de planejamento regional que propiciaram incentivos fiscais em favor de
atividades agricolas, pecudrias e industriais, como a SUDAM, que substituiu a autarquia
denominada Superintendéncia do Plano de Valorizagdo Econdmica da Amazoénia (SPVEA)
(TAVARES, 2002). No bojo das politicas do BNH, come¢am a surgir nas periferias da
cidades os conjuntos habitacionais, financiados pelo Estado, na sua grande maioria,
entretanto, desprovidos da infraestrutura urbana necessaria a qualidade de vida da populagao

(BOLAFFI, 1979).

Os efeitos das medidas econdmicas e politicas urbanas, aliadas a pouca interven¢ao
do Estado no que diz respeito ao controle da concentragdo e especulagdo com a propriedade
fundiaria, gerou um processo acelerado de urbanizacio e uma disputa acirrada por localizagao
e servicos urbanos, gestando cidades muito verticalizadas e com periferias homogéneas e
com baixa qualidade de infraestrutura em grande parte do territorio nacional. Esse processo
de verticalizagdo, ainda que ndo tdo acentuado em Belém, resultou em uma maior demanda
de infraestrutura e servi¢os urbanos em areas que ja bem atendidas, aumentando a segregacao

social dos centros urbanos (CORREA, 1989).

Nos anos 60, Belém apresentava problematicas comuns a maioria das cidades
brasileiras. O que a distinguia das demais cidades era o processo de favelizagdo acelerado,
que aqui se deu pela intensa ocupacdo das chamadas “baixadas”, areas alagdveis na periferia
do centro urbano, com caréncia de servigos publicos, transporte urbano e infraestrutura

(TRINDADE JR, 1998)°. Na década de 70, o planejamento urbano brasileiro apresentava um

3 Na cidade de Belém o termo “baixada” designa cotas mais baixas (abaixo de 4,0 metros) no territorio da RMB,
sujeitas a inundagdes a maior parte do ano e que correspondem a cerca de 40% do territorio da metropole. As
“baixadas” sdo areas de ocupacdo precaria onde se instalaram os migrantes das décadas de 1970 e 1980, junto
com a populagdo local de baixa renda, se constituindo como objeto de agdes de melhoria urbana em grandes
obras de sanecamento (macrodrenagem das bacias) e eventual producdo de habitagdo de interesse social pelo
Estado.
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quadro de crise, apos inimeras falhas nas tentativas de instituir programas e planos de
desenvolvimento urbano para as cidades brasileiras (CARDOSO, 2002). Foram vérios os
fatores que levaram ao agravamento da questdo urbana no Brasil, especialmente na regido
norte do pais. O incremento populacional e expansao capitalista ocorrida na Amazonia nesse
periodo, seguidos do fluxo migratério que se intensificou nas regides metropolitanas
amazonicas recentemente instituidas (como foi o caso da RM de Belém, que se tornou um
polo de atragdo dos fluxos migratorios regionais), intensificou a forma de ocupacdo e

apropriacao territorial que ja vinha ocorrendo desde os anos 60 (PINHEIRO et al, 2001).

No fim da década de 70, dados da Companhia de Habitagdo do Estado do Para
(COHAB — PA) e outros estudos apontaram que esse processo de periferizacdo se deu
principalmente através da atuacdo de programas como o Sistema Financeiro da Habitacio
(SFH) e por ocupagdes espontidneas nas areas de baixadas e periferias belenenses, as
chamadas “invasdes”, de intensas ocorréncias nos anos 70 (TRINDADE JR, 1998). Nesse
periodo, nucleos urbanos como Icoaraci, Ananindeua e Marituba, se caracterizavam como

aglomeragdes dormitorios dos empregos localizados nos bairros da area central de Belém.

A dicotomia centro-periferia foi intensificada em Belém pela existéncia do cinturdo
institucional nos limites da Primeira Légua Patrimonial, que impulsionou a ocupacdo das
areas mais afastadas do nucleo urbano (LOPES, 2015). J4 na década de 70, essa ocupagdo
territorial gerou problemas de acessibilidade e fluxos que levaram a inauguragdo de vias
como a Avenida Augusto Montenegro, que visavam solucionar o problema da acessibilidade
¢ acabaram ndo so intensificando a concentragdo de atividades econdmicas no centro, como

elevaram o padrdo de renda nos eixos em que foram executadas (VENTURA NETO, 2015).

Com vista a expansao metropolitana acelerada, a Prefeitura Municipal de Belém
(PMB), com o suporte do Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU), criou
nesse periodo a Companhia de Desenvolvimento ¢ Administragdo da Area Metropolitana de
Belém (CODEM). Visto a indefinicdo do tratamento institucional a ser dado as RM’s e aos
problemas urbanos registrados em Belém até o momento, a CODEM seguia as diretrizes de

instituir um planejamento integrado no municipio (CORREA, 1979).

As problematicas urbanas foram traduzidas varidveis como densidade populacional,

renda per capita e emprego, se estabelecendo relagdes que foram espacializadas em zonas de
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pesquisa, posteriormente utilizadas como base para a elaboragdo do Plano de
Desenvolvimento da Grande Belém (PDGB), primeiro plano compreensivo para a RMB cuja
licitacdo para elaboracdo foi aberta em 1974, sendo o plano entregue em marg¢o do ano de
1976. Nesse levantamento realizado em fun¢do do PDGB, ¢ possivel observar que, nao
obstante a dinamica de ocupacdo e verticalizagdo acelerada ocorrida nos bairros centrais da
cidade de Belém, apds o inicio do sistema BNH/SFH, as zonas que apresentaram maior
aumento na densidade populacional foram as baixadas e periferias, chegando a densidades

brutas superiores a 300hab/ha (SUDAM, 1975).

O PDGB tem em seu embasamento tedrico um carater funcionalista, indicado em
passagens de seu texto que tratam da condi¢do de desenvolvimento econdmico da RMB,
apontamentos que indicam a intervengdo do Estado no planejamento territorial como solug¢do
para as problematicas registradas na expansdo capitalista da Amazodnia. Essa intervencao se
daria através da implementacdo de estrutura espacial, em detrimento de preocupagdes com as

dindmicas intraurbanas do municipio, caracteristica dessa estratégia de planejamento

(CORREA, 1989).

O PDGB tinha como objetivos principais identificar a posi¢ao de Belém no contexto
regional amazonico, reconhecer os problemas urbanos basicos da sua Regido Metropolitana e
definiu seu foco em uma analise aprofundada dos problemas especifico da cidade de Belém,
em seu nucleo urbano central. Foram determinados, enquanto metodologia, setores de anélise
que diziam respeito a caracterizagdo urbana da RMB. Dentre esses setores de analise,
encontram-se topicos relacionados ao desenvolvimento econdmico da cidade, e fatores de
estrutura espacial, entre critérios fisicos como morfologia, e critérios histdrico-espaciais,
buscando diagnosticar 0 momento atual e, a partir dessas caracteristicas, formular hipoteses

acerca da evolugdo urbana belenense.

Foram analisados também, dentro da estrutura espacial, condi¢cdes de estrutura vidria
e vida urbana, referente ao atendimento de servigos urbanos e demandas futuras. As
proposigdes acerca do desenvolvimento econdmico, no entanto, apresentam lacunas teorico-
metodoldgicas, em diversos momentos voltadas a setores além da possibilidade de agdo do
governo municipal, que acabam constituidas de diretrizes genéricas, ndo passando de

intencgdes e sugestdes a outras esferas de acdo estatal.
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No que tange a estrutura espacial, as propostas do PDGB se dividiram em dois
objetivos principais: o de organizar o espago urbano de Belém e o objetivo de minimizar os
problemas decorrentes da expansdo urbana. Este objetivo tinha como diretriz identificar a
direcdo em que a cidade de Belém se expandia, para tornd-la continua, diminuindo os gastos
em estruturagdo urbana e controlando as densidades de ocupagdo. No PDGB, a estrutura
viaria serviria como eixo de orientagdo para a expansdo urbana, definindo dois sentidos
principais de expansdo; sentido Norte, tendo como principal eixo a Av. Augusto Montenegro,
e sentido Nordeste, tendo como eixo principal a Rodovia BR-316, considerada a tendéncia de
crescimento espontineo da cidade, uma vez que liga a RBM ao territorio nacional (CORREA,

1989).

Estes modelos, no entanto, caracterizam a formalizacao de tendéncias de crescimento
espontaneas do tecido urbano de Belém, logo, as diretrizes colocadas no PDGB sao
demasiado vagas para de fato direcionar os processos urbanos (CORREA, 1979). A
elaboracdo acritica do PDGB pode sanar as davidas quanto a sua pouca influéncia em
alternativas de estruturacdo da cidade e organizacdo do espaco intraurbano de Belém. No que
se aplica a estrutura viaria, o PDGB se limita a proposicdo de uma estrutura futura de
transporte e circulagdo de veiculos, tendo como meta o ano de 1995 para sua execugdo. Ainda

assim, essa proposicao contradiz o discurso dos planejadores de adaptar a estrutura viaria ao

espago urbano, indicando ocorréncia inversa.

No que se refere a habitagdo, o PDGB embasou-se na “Monografia das Baixadas”,
trabalho que ainda ndo havia sido concluido no momento da elaboracdo do plano, que tinha
como objetivo caracterizar as areas alagédveis das bacias de Belém, e quando finalizado,
ensejou um projeto-piloto de recuperagdo. Entretanto, o tratamento dispensado a este item
limitou-se a diretrizes de manutencdo das populacdes das baixadas proximas ao nucleo
urbano, onde haviam sido estabelecidas relagdes de vizinhanga. O PDGB incluia ainda areas
de ocupagdo prioritaria nas periferias, sem, entretanto indicar de que forma se viabilizaria
essa ocupagao. Ainda menos atengdo ¢ dada as questdes de saneamento, ficando restrita a
atuagdo do PDGB a estudos institucionais para implantacao de “entidades metropolitanas de

saneamento basico”.

O Plano de Desenvolvimento da Grande Belém definiu como instrumentos para
aplicacao das diretrizes do plano os mecanismos tradicionais de controle urbanistico, como

leis de zoneamento e programas e projetos referentes a estruturacdo vidria e equipamentos
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urbanos. No quadro geral, de acordo com Lima (2000), o PDGB ¢ caracteristico do
planejamento brasileiro nos anos 70, de principios gerais, com diretrizes bdsicas de

desenvolvimento para a regido metropolitana.

O segundo plano compreensivo para a RMB foi o Plano de Diretrizes Metropolitanas
(PDM), elaborado e entregue ainda no ano de 1976. Em um cenario pos-milagre economico
brasileiro, um momento de crise em decorréncia das medidas econdmicas tomadas pelo
governo militar, o PDM deveria ser elaborado em curto espaco de tempo, e deveria utilizar o
maximo de informagdes e levantamentos realizados anteriormente. Desta forma, o PDM foi
embasado majoritariamente nos diagndsticos do PDGB. O plano €, entretanto, menos otimista
que o seu antecessor, fazendo criticas ao tratamento dado ao planejamento metropolitano até
o momento, ¢ demonstrando preocupacdo com o agravamento das problemadticas urbanas

belenenses.

Apesar de apresentar mais objetivos, diretrizes e projetos, o PDM, em parte por conta
de sua vinculacdo ao PDGB, apresenta o mesmo carater téorico-funcionalista. Formulado sob
inteira responsabilidade da CODEM, com atribui¢des de 6rgdo executivo metropolitano, o
PDM resulta no mesmo generalismo do plano anterior. Com sua estrutura metodologica ainda
fortemente baseada nas diretrizes de elaboragdo de planos urbanos da SERFHAU, o PDM ¢
formado por trés pontos essenciais: diagnostico, diretrizes e projetos. Esses pontos, divididos
em cinco setores: socioecondmico, sociocultural, fisico-territorial, infraestrutura e servicos

urbanos, e institucional (VELOSO, 2010).

No ambito do cenario socioecondmico, apesar de expandir o nimero de objetivos e
projetos, o PDM apresenta a repeticio dos mesmo dados de pesquisas, diagndsticos e
relatorios do PDGB, resultando nas diretrizes gerais ja colocadas no plano anterior. Quanto
aos aspectos fisicos territoriais, o PDM ndo apresenta nenhuma proposta de estruturagdo
espacial para a RMB, se limitando a reforcar o aproveitamento dos eixos de expansdo
espontanea da cidade j4 mencionados no PDGB. As diretrizes sdo tdo genéricas neste topico
quanto no quesito socioecondmico, e tdo pouco operacionais quanto. O PDM, no entanto, ja
aponta a possibilidade da descentralizacdo como imprescindivel para a organizag¢ao do espago
urbano belenense, como provavel resultado da continuidade dos diagnosticos e do
planejamento da RMB. Entretanto, ndo se aprofunda nessa questdo, restringindo-se a trechos

do texto e men¢do a um projeto de estudo de viabilizacdo de subcentros. Sobre a questdo da
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estruturagdao viaria e transportes urbanos da RMB, o PDM se limita a complementar os

estudos e diagnosticos apresentados no PDGB.

O PDM aborda questdes relevantes no ambito da habitacdo, como a definigdo de
politicas habitacionais de acordo com a renda da populagdo metropolitana e em consonancia
com a politica de uso e ocupacdo do solo vigentes. Apesar disso, ndo se aprofunda nessas
questdes, remetendo suas diretrizes a estudos anteriores (CORREA, 1989). No que concerne
ao saneamento basico, o PDM demonstra atengdo a agdes isoladas, com politicas setoriais,
suas proposicdes ficando, entretanto, no nivel de generalidade e dificuldade operacional que
permeia o plano. A instrumentacdo do PDM restringe-se a uma extensa lista de projeto e
programas a serem implementados, sendo estes em grande parte, meras referéncias e
complementacdes a estudos anteriores, e sugestdes para avaliagdes futuras. A auséncia de
acdes praticas acabou por transformar o Plano de Diretrizes Metropolitanas em mero discurso,

ineficaz para a transformagao efetiva do espago metropolitano belenense (VELOSO, 2010).

O terceiro e Ultimo plano compreensivo para a RMB foi o chamado Plano de
Estruturacdo Metropolitana (PEM), com produgdo técnica privada, cuja licitacdo foi aberta
em 1979, sendo entregue no ano de 1981. O PEM foi o resultado de uma proposi¢cao do PDM
que apontava a caréncia de um plano de estruturagdo que abordasse efetivamente o espago
metropolitano, que incluisse além da area central, a area de expansao da cidade e areas
urbanas como Icoaraci, Ananindeua, Marituba, Caratateua, com o nivel de detalhamento dos
planos diretores. Foi previamente estabelecido que a equipe elaboradora do PDGB, uma vez
que a area urbana de Belém havia sido estudada de forma mais detalhada para esse plano,
atuaria em conjunto com os técnicos responsaveis pelo PEM, dando a CODEM autonomia
para revisar e reformular as propostas do PEM para essa area. Entretanto, mudangas no
quadro politico que influenciaram na dire¢do da CODEM, limitaram a revisao do PDGB a
legislacao de uso e ocupagao do solo, completamente desvinculada do processo de elaboragao

do PEM (CORREA, 1989).

Com caracteristicas até certo ponto inovadoras em relacdo aos seus antecessores, 0
PEM se apresenta com base teorica histérico-estrutural, que de acordo com o texto do plano,
permite uma visdo da realidade baseada na organizagdo social cujos diferentes aspectos
resultam em relacdes apoiadas em estruturas sociais desiguais, cuja dindmica reside nessas
contradi¢gdes. O PEM utiliza os “Elementos do Sistema Urbano” categorizados por Castells

(1983), que sdo: producdo, consumo, intercAmbio e gestdo. A partir disso, pretendia
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identificar os sistemas de atividades que se dao no meio urbano. O PEM foi o primeiro a
apresentar uma proposta de estruturagao espacial relacionada com o desenvolvimento
metropolitano, criagdo de empregos, politicas habitacionais, preocupacdes a respeito das
condi¢des naturais do sitio e com redugdo da segregacdo espacial dos moradores de baixa

renda, especialmente aqueles situados nas baixadas da cidade (CARDOSO, 2007).

O cendrio s6cio econdmico do PEM se definiu em fungdo dos fatores populagdo,
emprego e renda. O estudo desses fatores resultou em um relatério do que seria o quadro
socio econdomico da RMB no fim da década de 80, que, de acordo com os dados atuais,
falhou em sua previsdo. Para a estrutura espacial, foram consideradas combinagdes entre os
elementos estruturais basicos, que resultaram em cinco alternativas. Verifica-se, entretanto,
que esses elementos, tais como estrutura vidria, nucleo de empregos e distribui¢do espacial da
populagdo sdo tratados a nivel de abstracdo, ¢ mesmo a este nivel, ndo levam em
consideracdo os processos urbanos que os originam, € 0s processos urbanos em curso na

RMB.

Ao tratar da problematica habitacional, o plano ndo se limita ao diagndstico propondo
formulagdes que vao do incentivo aos loteamentos populares viabilizados por leis de uso e
ocupacgdo do solo, ao estabelecimento de taxagdes para areas vazias passiveis de especulagao.
Para a sua instrumentacao, além dos normativos, o PEM trouxe o elemento do fundo de terras,
que propiciaria ao poder publico participagdo mais efetiva na produgdo do espaco da RMB.

Esse elemento, no entanto, ndo foi de fato implementado (VELOSO, 2010).

Dado o devido reconhecimento ao aspecto positivo do PEM, que ultrapassou algumas
das limitacdes funcionalistas dos seus antecessores, o referencial teérico do plano ¢ formado
por caracteristicas essencialmente analiticas, com formula¢des de trato majoritariamente
metodoldgico. Apesar desse avanco, muitas das propostas contidas no plano permanecem
genéricas e, segundo CORREA (1989), inconsequentes, uma vez que ndo levam em
consideragdo as reais condi¢des politicas e econdmicas vigentes nesse periodo, dando ao

PEM elevado grau de idealizagdo da questdao urbana em Belém.

As caréncias e lacunas dos planos propostos para a RMB, em relagdo a compreensao
da realidade metropolitana, a ndo participagdo da sociedade civil nesse processo e as
propostas pouco fundamentadas em agdes diretas, bem como o seus processos de elaboracao

descontinuos, resultaram nao s6 no esquecimento de suas proposi¢des, mas também no
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fracasso da sua abordagem compreensiva das problemadticas urbanas da RMB. A Nova
Republica instituiu novas formas de gestdo urbana, fortemente dependentes da participacdo
popular no futuro da cidade, o que em Belém resultou em mais dois planos diretores, em

1993 e 2008.

1.3.0 PLANO DIRETOR COMO INSTRUMENTO DE GESTAO
DEMOCRATICA DA CIDADE

A instituicdo de novas diretrizes de ordenamento territorial para Belém sé ocorreriam
em 1993, com o processo de redemocratizagdo do pais, que teve como principal marco legal a
Constituicio Federal (CF) de 1988. E também nesse momento que o planejamento urbano
muda de escala no Brasil. Privilegiando a esfera municipal no debate acerca do planejamento,
acima da preocupagdo com questdes metropolitanas, foi a partir do processo de
redemocratizacdo que, em oposicao as politicas centralizadas em esferas federais durante o
regime militar, se deu a municipalizagdo da gestdo urbana (VELOSO, 2010). Colocando
como clausula pétrea a fungdo social da propriedade, a nova constituicdo estimula
movimentos sociais urbanos organizados a pleitearem a necessidade de formulagdo de um
novo plano diretor para Belém, no inicio dos anos de 1990° (TAVARES, 1996). E nesse
contexto que € elaborado o Plano Diretor Urbano (PDU), o primeiro definido apenas para os

limites municipais de Belém e nao mais para a RMB, como passou a definir a CF de 1988.

O PDU, promulgado como lei municipal n® 7.603, em 13 de janeiro de 1993, surgiu
em consonancia com o momento em que Belém atingiu a marca de um milhdo de habitantes,
sendo o primeiro também a ser conduzido por técnicos da prefeitura municipal de Belém a
partir da Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP), se desvinculando pela primeira
vez da CODEM. O PDU foi o primeiro plano a colocar em pauta a temdtica da reforma
urbana, instituindo uma gama de instrumentos urbanisticos que objetivavam a fung¢do social
da cidade e da propriedade urbana (BELEM, 1995), como a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e o IPTU progressivo no tempo, incorporados ao Estatuto da Cidade em
2001.

¢ Importa dizer que a elaboragdo do Plano Diretor de Belém e da aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos
que seriam posteriormente regulamentados no documento, ja constava na Lei Orgéanica do municipio de Belém
promulgada em 1991.
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De acordo com Lima (2000), o PDU se caracterizava como a culminancia de
tendéncias do pensamento acerca da estrutura espacial de planos anteriores e instrumentos
pensados como forma de garantia dos direitos sociais da nova CF. Diferentemente de seus
antecessores, o PDU ndo revisou ou alterou leis e diretrizes anteriores, mas criou um novo
zoneamento e novas politicas, sobretudo tributdrias, para investimento na areas mais
problematicas da cidade (CARDOSO, 2002). A partir do PDU foram instituidos mecanismos
fiscais e administrativos de arrecadacdo municipal para promog¢do de urbaniza¢ao nos
distritos de baixa renda, através do Fundo de Desenvolvimento Urbano, objetivando melhoria
na infraestrutura destas areas do municipio. Ademais, o aspecto inovador do PDU, se deu
através da identificacdo de estratégias de regulamentacdo da atividade imobiliaria, com a
implementagdo da OODC, alterando os direitos de construcdo apliciveis em 4areas com
infraestrutura razoavel, o que iria redirecionar a prioridade de investimento para areas

urbanas mais pobres.

Ainda segundo Lima (2000), o PDU foi o primeiro plano a indicar também as
estratégias institucionais necessarios e caracteristicas fisicas necessarias para alcancar o
equilibrio entre desenvolvimento urbano e fun¢do social da cidade. Mesmo as diretrizes
fisicas para a concep¢ao dos bairros estavam relacionadas a principios sociais, que incluiam a
provisao e controle de habitacdo, com a identificacdo de areas a serem delimitadas como
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Essas ZEIS incluiam d4reas institucionais
estrategicamente posicionadas nos limites da Primeira Légua Patrimonial, como parte do
processo de redemocratizagdo, destinando novas fungdes a areas de interesse militar (LOPES,
2015). A proposta do PDU direcionava-se também a descentralizacdo de usos do solo para
comércio e servigo, incentivando a criagdo de subcentros, com a inten¢ao de reduzir o
impacto destas atividades sobre o centro historico, que abrigava, e até¢ hoje abriga, o centro

comercial de Belém (LIMA; COSTA, 2014).

O PDU foi elaborado, ao menos a nivel de discurso, no bojo da discussdo acerca dos
direitos sociais e urbanos presentes na Constituicdo de 88, com fortes alegacdes acerca da
gestdo urbana democratica e da fungdo social da propriedade e da cidade, sem entretanto,
apresentar meios consistentes de implementacao dos instrumentos citados. Parte do problema
vem da inconsisténcia entre a estrutura espacial proposta e a real condi¢ao socioecondmica e

politica da cidade de Belém na década de 90 (LIMA, 2000). Apesar de seus aspectos
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inovadores, o PDU se mostrou um plano de principios, cujas agdes demandavam diversas e

mais aprofundadas leis complementares para que fossem realizadas.

No rastro da redemocratizacdo, no ano de 2001 ¢ promulgada a lei federal de n°
10.257, denominada Estatuto da Cidade. Além de instituir a obrigatoriedade do plano diretor
enquanto estratégia de planejamento, a lei recupera o conceito de “direitos urbanos”, que
consiste na promo¢do de uma cidade sustentavel, de acesso igualitirio a terra urbana, a
moradia, ao transporte € saneamento, aos servigcos publicos, ao trabalho e ao lazer, ¢ ¢ o
instrumento juridico que reafirma o direito a propriedade urbana desde que esta cumpra sua
funcdo social. O grande avanco do Estatuto da Cidade estd na instituigdo da gestdo
democratica da cidade, garantindo a participagdo popular, desde o processo de formulacdo
dos planos, até a execucao das politicas publicas por eles determinadas, a aplicacao de

instrumentos e a gestdo orcamentaria municipal (DE GRAZIA, 2003).

Em consonancia com as diretrizes do Estatuto da Cidade, em 2003, tem inicio o
processo de revisao do PDU. Entretanto, contraditoriamente, o sistema de planejamento
participativo previsto na lei 10.257 gerou dificuldades de integragdo das discussdes e dos
discursos acerca da revisdo do plano. De tal modo que, somente em 2008 foi finalizada a
revisdo, com a promulgagdo da nova lei, de n° 8.655, de 30 de julho de 2008, referente ao
atual Plano Diretor do Municipio de Belém (PDMB). A principal discussao acerca do PDMB
dizia respeito a grande maioria dos parametros urbanisticos de seu antecessor ficar a cargo de
leis complementares, colocando com principal objetivo do processo de revisdo, a elaboragao
de um plano que integrasse esses parametros urbanisticos as politicas publicas de

ordenamento territorial (LIMA; COSTA, 2014).

Entretanto, o processo de elaboracdo do PDMB se deu em um contexto de intenso
crescimento do circuito imobilidrio na cidade de Belém, com expectativas elevadas que se
relacionavam a legislacdo urbanistica vigente no municipio (VENTURA NETO, 2015).
Mesmo na condi¢do de primeiro plano diretor apds a promulgacdo do Estatuto da Cidade, o
PDMB néo gerou uma nova Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, utilizando-se majoritariamente
de parametros indicados por legislagdes anteriores. Além disso, apesar do direcionamento do
plano para politicas publicas e setoriais de desenvolvimento urbano e melhoria de
infraestrutura, o PDMB ndo integra essas politicas a diretrizes de ordenamento territorial,
criando um novo zoneamento que deixava clara a inten¢do de atender aos crescentes

interesses do mercado imobilidrio (LIMA; COSTA, 2014).
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Apesar de avancar na validag@o de alguns instrumentos urbanisticos, e da reafirmacao
do discurso acerca da funcao social da cidade e da propriedade, o PDMB opta pela
continuidade de parametros urbanisticos que atendem a um grupo especifico da sociedade,
transformando-se no que Maricato (2002), chama de “discurso-plano”. De acordo com a
autora “quando a preocupacao social surge no texto, o plano ndo ¢ mais cumprido. Ele se
transforma no plano-discurso, no plano que esconde ao invés de mostrar” (MARICATO,

2002, p. 138).

De acordo com Lima e Costa (2014), ao analisar comparativamente os planos de
diretores promulgados para Belém apds o processo de redemocratizagdo, pode-se afirmar que
0s mecanismos e objetivos da gestdo urbanistica do municipio ndo estdo de acordo com os
principios democraticos definidos pela Constituicdo de 1988 e reforcados pelo Estatuto da
Cidade, em 2001. A andlise das leis aponta para uma gestao urbanistica burocratizada, que
deixa de lado avalia¢des aprofundadas de fatores especificos como densidade e capacidade de
infraestrutura do municipio, além de a¢des desvinculadas de demais politicas publicas que

tém impacto sobre o desenvolvimento urbano, como saneamento ¢ transporte.

2. PERMANENCIAS DE PARAMETROS DE USO E OCUPACAO E SEUS
IMPACTOS NA PRODUCAO DO ESPACO URBANO DE BELEM

2.1. LEIS DE USO E OCUPACAO DO SOLO (LUOS) E AS TRANSFORMACOES
NA MORFOLOGIA URBANA DE BELEM

Durante a década de 70, a regulacdo de uso do espaco urbano de Belém sofreu
grandes alteracdes com a elaboragdo dos dois primeiros planos compreensivos para a RMB.
Entretanto, devido a diversas inconsisténcias mencionadas anteriormente acerca do PDGB e
do PDM, esses planos acabaram ndo sendo integralmente implementados. Entretanto, a
necessidade de controlar a expansdao urbana de Belém e equacionar problemas de
adensamento no centro da cidade, fez com que os estudos, relatérios e diagnosticos
resultantes da elaboragdo destes planos, especialmente do PDGB, fossem utilizados como

base para a formulagdo de normatiza¢des de uso € ocupagao que os sucederam.

Em decorréncia disso, em 1978, ainda a cargo da CODEM, foi elaborado o Sistema
Normativo do Uso do Solo Urbano do Municipio de Belém (LISNUSO), concebido por um

consultor contratado pelo 6rgdo, com o intuito de instrumentalizar a municipalidade com
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normas de planejamento e controle do desenvolvimento urbano. O LISNUSO, criado em
1978 e reeditado em 1979, tinha como objetivo promover o ordenamento territorial da area
urbana de Belém a partir do controle e regulagdo do uso dos lotes e glebas, construidos ou
ndo. Esse sistema normativo contava com seis projetos de lei de ordenamento territorial, dos
quais apenas trés foram aprovadas: a Lei da Area Central de Belém (ACB), Lei de
Organizacdo do Solo Urbano (LOSU), e a Lei de Zoneamento da Primeira Légua Patrimonial
de Belém. Essas leis seguiam uma hierarquia em relagdo ao nivel de detalhamento das

diretrizes de ordenamento territorial (LIMA, 2015).

As leis oriundas do LISNUSO, em especial a Lei de Zoneamento da Primeira Légua
Patrimonial, n° 7.119 de 21 de dezembro de 1979, visavam orientar a Prefeitura na
coordenagdo das atividades publicas e privadas que eram desenvolvidas no municipio,
estabelecendo categorias de uso, pardmetros de ocupacdo e adensamento alinhados as
diretrizes dos planos que a antecederam. A Lei de Zoneamento instituida pelo LISNUSO
dividiu a area urbana de Belém em Zonas Habitacionais (ZH), Zonas de Comércio e Servigo
(ZCS) e Zonas de Uso Misto (ZUM), estabelecendo densidades previstas para cada uma
dessas zonas, tamanho minimo de lote, ¢ parametros urbanisticos como afastamentos, indices

de ocupacao e coeficientes de aproveitamento (CA).

A Lei n° 7.119 definiu para os bairros de cotas altimétricas mais elevadas da cidade o
maior coeficiente de aproveitamento, com potencial construtivo em média duas vezes
superior ao tamanho do lote’, classificando-os como zona de alta densidade. Incluiu ainda
areas de baixada, como a ZUM 2, que alcangava bairros como o Umarizal e Reduto, com
coeficientes de aproveitamento proximos ou semelhantes as zonas de cotas mais altas da
Primeira Légua Patrimonial (Figura 1). O contexto macroecondmico favoravel durante parte
da década de 1970, somado ao apoio financeiro do sistema SFH e BNH e aos parametros
definidos pela nova legislagdo, permitiu que as regides inclusas nas zonas ZH 1 e ZUM 2 se
consolidassem como areas de forte interesse dos agentes do circuito imobiliario local, das
elites e da classe média de Belém, intensificando a produgdo imobiliaria na area central da
Primeira Légua Patrimonial (VENTURA NETO, 2015). Durante a maior parte da década de

1980, as condi¢des criadas pelos coeficientes de aproveitamento por lote instituidos na lei de

7 As médias de coeficiente de aproveitamento foram auferidas a partir da elaboragdo de tabelas com os dados de
coeficientes minimos ¢ maximos de cada plano, sendo posteriormente efetuados os calculos para obtencdo da
mediana de cada zona estabelecida.
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zonecamento do LISNUSO, aliados a continuidade de investimentos em infraestrutura urbana
na area central, propiciaram que a produgdo imobilidria se mantivesse elevada. Esse periodo
seria marcado pelo aumento da segregagdo socio espacial da RMB, com um aumento
expressivo nos assentamentos precarios nas baixadas da Primeira Légua Patrimonial e nas

areas subutilizadas da regido da Rodovia Augusto Montenegro, area de expansdo
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Figura 1: Mapa de coeficiente de aproveitamento médio por zona na vigéncia da LISNUSO/1979. Fonte:
Céamara Municipal de Belém, Lei 7.119, de dezembro de 1979; Secretaria Municipal de Urbanismo de Belém
(SEURB). Elaboragdo: Moura, 2018.

metropolitana (TRINDADE JR., 1998).

As leis oriundas do LISNUSO vigoraram por pouco mais de nove anos até serem
substituidas por um novo arcabougo legal, articulado ao PEM. As propostas contidas no PEM
subsidiaram pelo menos trés leis municipais com diretrizes para o uso ¢ ocupacao do solo em
Belém, as Leis 7.401/88, 7.452/88 e 7.399/88, que, apesar de ampliarem as possibilidades de
incorporagdo imobilidria de edificios verticais, impunham duas novas limitagdes importantes
para a ocupacao dos lotes urbanos, no que dizia respeito a verticalizacdo nos bairros da area
central de Belém. A primeira, contida na Lei de Desenvolvimento Urbano (LDU), n°

7.401/88, era relacionada as limitacdes de gabarito em areas de interesse a preservagdo do
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patrimonio histdrico, estabelecendo o limite maximo de 22 metros de altura para os novos
empreendimentos (LIMA, 2015). A segunda limitacdo estava relacionada aos afastamentos
do edificio em relacdo aos limites do lote, fixados em dois metros para os afastamentos

laterais e cinco metros para os afastamentos frontal e fundos (COSTA, 2015).

O principal fator de modificagdo do espago urbano de Belém, oriundo da legislagdo
associada ao PEM, dizia respeito & ampliagdo das areas ndo computaveis no calculo da area
total construida, uma estratégia que indiretamente elevou o coeficiente de aproveitamento dos
lotes, sem extrapolar os limites legalmente permitidos por zona. Na pratica isso significava
que no momento da obtengdo das licencas para o alvara de obra, as areas destinadas a
garagem ¢ aos servicos gerais, circulacdo horizontal e vertical, além de espacos para
recreacgdo, jardins, areas de pilotis sem vedacdo, os terragos e as sacadas dos apartamentos —
sendo que estas ja ndo constavam no calculo desde a lei anterior — ndo constariam no calculo

de aproveitamento do lote.

Assim, mesmo simbolizando um novo plano de ordenamento para a metrépole, nota-
se que o zoneamento das LUOS que se articulavam ao PEM reforcou as diretrizes de
aproveitamento do PDGB, ampliando o potencial construtivo em bairros de cotas mais altas
da cidade e em alguns espagos de baixada saneada, particularmente no bairro do Umarizal
(Figura 2), mesmo que para a constru¢do de edificios nesses espagos houvessem, até aquele
momento, impedimentos técnicos em virtude do desconhecimento dos construtores locais

sobre a qualidade do solo de Belém e a tecnologia de execucdo de fundagdes em dareas

alagadas (SALAME, 2003).

O coeficiente de aproveitamento definido pela LUOS de 1988 definiu para as areas
mais altas da cidade, nomeadas como ZH 7, um potencial construtivo de em média 2,3 vezes
o tamanho do lote, superior ao coeficiente de aproveitamento previsto pelo arcabougo legal
do LISNUSO. Nas areas de baixada saneada do Umarizal, referentes a antiga ZUM 2 da lei
de 1979, manteve-se um coeficiente de aproveitamento elevado, bem como para as ZUM 1 e
ZH 6, com média de 1,8 vezes o tamanho do lote, sendo que para empreendimentos
imobiliarios residenciais esse valor poderia chegar a 3 vezes o tamanho do lote. E notavel
ainda que a legislacdo articulada ao PEM ¢ a primeira que define potenciais construtivos para
os terrenos localizadas na area de expansao da cidade, em zonas como a ZUM 2 ¢ ZH 5, com

coeficientes de aproveitamento médio de 1,8, em consonancia com novas zonas de interesse
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ao circuito imobilidrio local, que durante a década de 80 atuou nesse espago com a producdo

48°270W 48°22,30"W
: Legenda
LOGRADOUROS
[ umiTeES DAS ZONAS URBANAS

ZONEAMENTO PEM (1088)
COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO MEDIO

11e3s
1650°5

1°210°S

r2to's

2030
12530'S

2

4

ESCALA: 1:65.000
PROJEGAO: SIRGAS 2000 UTM ZONE 225

Figura 2: Mapa de coeficiente de aproveitamento médio por zona na vigéncia do PEM/1988. Fonte: Camara
Municipal de Belém, Lei de parcelamento 7.399 de 1988; Secretaria Municipal de Urbanismo de Belém
(SEURB). Elaboragao: Moura, 2018.

de Habitacdo de Interesse Social financiada pelo BNH (TRINDADE JR, 1998).

Ap0s a redemocratizagdo, com as novas diretrizes de gestdo urbana e o conceito de
fun¢do social da cidade promulgado pela CF de 1988, o PDU, primeiro plano diretor para o
municipio de Belém, apresentou a necessidade de elaboracdo de uma nova LUOS, que
deveria atuar em conjunto com os instrumentos urbanisticos para equilibrar a oferta de
infraestrutura e de investimentos publicos e privados em todo o perimetro urbano da cidade, e
ndo somente na area central, caracteristico das leis anteriores. Como forma de reforcar a acao
desses instrumentos, como a cobranga da OODC, se introduz pela primeira vez na LUOS os
parametros de coeficiente basico e maximo, que variavam em funcdo da zona e do modelo
urbanistico adotado nos lotes urbanos. A proposta da legislagdo vinculada ao PDU previu
para todos os lotes da cidade um CA bésico de 1,4, e, caso o empreendimento imobilidrio

previsto para o lote ultrapassasse o CA basico, o incorporador seria taxado
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proporcionalmente a quantidade de area construida além do limite imposto pelo plano,
podendo atingir um coeficiente maximo que dependia da capacidade de infraestrutura da zona

em que estava localizado (TOURINHO, 2009).

Como forma de compensar as perdas de aproveitamento sobre o lote urbano, a minuta
da LUOS do PDU foi ainda mais flexivel quanto a exclusdo das areas comuns do calculo de
aproveitamento do lote, processo que teve inicio na elaboragdo da LUOS vinculada ao PEM,
na década anterior. Essa flexibilizacdo visava atender a demanda dos agentes do circuito
imobiliario local, que se opuseram a definicdo de um coeficiente de aproveitamento basico de
1,4 para todos os terrenos da cidade, além do pagamento de OOCD para aqueles que
necessitassem extrapolar esse patamar, o que segundo os incorporadores, agravaria a crise

que vivia o setor desde meados da década de 80, especialmente ap6s o fim do BNH.

E nesse contexto de disputa em torno do aproveitamento do solo urbano, que tem
inicio a formulacdo da Lei Complementar de Controle Urbanistico (LCCU), que foi
promulgada em 02 de julho de 1999. Durante o processo de discussdo da minuta da LCCU, o
legislativo municipal sancionou uma série de emendas que permitiam aumentar o coeficiente
basico de 1,4, além da reducgdo de até 75% do valor cobrado de OOCD, inviabilizando sua
aplicagdo. Além disso, as prerrogativas que permitiam a exclusdo das areas comuns do

calculo de aproveitamento foram mantidas pela cdmara municipal.

Ao analisar comparativamente trechos da minuta e a reda¢do final da LCCU, pode-se
afirmar que a lei foi aprovada com significativas alteracdes no texto original, com exclusdes e
modificagdes pontuais no que dizia respeito ao tratamento dado ao coeficiente de
aproveitamento dos lotes urbanos. Na comparagdo entre os artigos 63, do texto da minuta, e
66, do texto final, a lei passa a considerar o CA basico do lote, antes extensivo a todos os
lotes da area urbana, um elemento variavel de acordo com o zoneamento, uso pretendido e

dimensdes do lote, alterando a aplicagdo original, que passa de:

Art. 63. O coeficiente de aproveitamento basico estabelecido
pelo art. 182 da Lei 7603 de 13.01.93, sera extensivo a todos os lotes
situados nas Zonas Urbanas e de Expansdo Urbana, excetuados os

localizados nas Zonas de Servigos Especiais e nas Zonas Industriais.
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Paradgrafo unico. As zonas excluidas do cumprimento do
coeficiente de aproveitamento basico nos termos do caput deste artigo,

sdo consideradas ndo adensaveis.
Para:

Art. 66. O coeficiente de aproveitamento bdsico, conforme
definido no § 20 do artigo 182 da Lei no 7.603, de 13 de janeiro de
1993, serd varidvel em fun¢do do zoneamento ordindrio, do uso

pretendido e das dimensoes do lote.

Pardgrafo unico. De acordo com disposto no caput deste artigo,
o coeficiente de aproveitamento bdasico sera igual ao coeficiente de

aproveitamento estabelecido para cada modelo a ser utilizado [...]

Com essas alteragdes pontuais nos paragrafos da LUOS, o legislativo municipal
conseguiu elevar o potencial construtivo de grande parte da area urbana de Belém, o que, na
pratica, permitiu que qualquer limite de adensamento definido para as quadras ou para as
zonas de maior aproveitamento da cidade fossem praticamente desconsiderados. Isto €, apos a
redacdo final e aprovacdo da LCCU, o que havia sido proposto como CA méximo, passa a ser
utilizado como o CA basico que, somado a exclusdo das areas comuns do calculo do
aproveitamento do lote, assegurava um aproveitamento ainda mais elevado do terreno, e
afetava diretamente o funcionamento da OODC, tendo em vista que o pagamento pelo solo
criado, s6 ocorreria caso o CA maximo da zona e do lote fosse excedido, e ndo mais o basico,

como havia sido proposto inicialmente.

O zoneamento proposto na LCCU consolida bairros como o Umarizal, Reduto,
Batista Campos, Nazaré, Marco e Pedreira como as zonas de maior potencial construtivo,
reafirmando as proposi¢des das leis anteriores. E nesse momento também que sdo elevados os
coeficientes de aproveitamento do eixo de expansdo urbana da cidade, na regido da Avenida
Augusto Montenegro, criando os contornos do que viria a ser a Zona do Ambiente Urbano 6
(ZAU 6) (Figura 3). A elevagdo desse potencial construtivo afetou diretamente terrenos
lindeiros & avenida, onde se encontravam grandes glebas, aquela altura, subutilizadas e de
interesse dos agentes locais desde os anos de 1980, desenhando um novo eixo de interesse

para os incorporadores (VENTURA NETO, 2015).
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Figura 3: Mapa de coeficiente de aproveitamento médio por zona na vigéncia da LCCU/1999. Fonte: Camara
Municipal de Belém, Lei Complementar de n° 02, de julho de 1999; Secretaria Municipal de Urbanismo de
Belém (SEURB). Elaboragao: Moura, 2018.

No que pese a promulgacdo do Estatuto da Cidade e consequente processo de revisao
do PDU, a formulagdo do PDMB, segundo e atual plano diretor para o municipio de Belém,
apesar de avancar na validagdo da maior parte dos instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto da Cidade, opta por alinhar a nova proposta de ordenamento territorial a

continuidade dos parametros urbanisticos instituidos pela LCCUS. A manuten¢do desses

8 Art. 141 do Plano Diretor do Municipio de Belém (n° 8.655/2008), define que os pardmetros urbanisticos da
LCCU/99 serdo utilizados até que seja aprovada nova Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, dentro do prazo de doze
meses. Essa nova lei, no entanto, ndo chegou a ser elaborada.
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parametros, com adi¢do de ainda mais exceg¢odes ao calculo de aproveitamento, permitem que
se elevem ainda mais os potenciais construtivos para a area urbana do municipio, que em

média chegam ao valor de 2,4 vezes o tamanho do lote, com o coeficiente maximo no valor
de 3,8.

E evidente no zoneamento proposto pelo PDMB, em conformidade com os
parametros da LCCU, a inten¢do de consolidacdo da area ao longo da Avenida Augusto
Montenegro, como frente de expansado para atividades imobiliarias. O aumento do CA para os
terrenos lindeiros a avenida, em uma zona que comecou a ser desenhada pela LUOS
vinculada ao PEM, e teve seus limites mais bem definidos na LCCU, a partir do zoneamento
instituido pelo PDMB, consolida essa frente de expansdo na forma da Zona do Ambiente
Urbano 6 (ZAU 6) (Figura 4). A ZAU 6 incluiu grandes lotes que existem no entorno da
i
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Figura 4: Mapa de coeficiente de aproveitamento médio por zona na vigéncia do PDU/2008. Fonte: Camara
Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Secretaria Municipal de Urbanismo de Belém (SEURB).
Elaboragdo: Moura, 2018.

Avenida Augusto Montenegro, no mesmo aproveitamento médio da area central da cidade.
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E importante ressaltar que, entretanto, a producio imobiliaria em bairros consolidados
como Umarizal, Reduto e Batista Campos, ndo sofreu significativa redugdo. De 2008 até
2018, o gabarito médio dos empreendimentos entregues na area central de Belém atingiu a
marca de 30 pavimentos, com um total de 221 edificios entregues entre 2009 ¢ 2018, em um
modo de produg¢do que incorpora definitivamente a orla da cidade como mercadoria (PONTE,
2010), com destaque para produ¢do de edificios de alto padrdo na parcela da orla de Belém
localizada no bairro do Umarizal (Figura 5). Além disso, em busca de potencializar os ganhos
fundiérios das grandes glebas subutilizadas que haviam ao longo do eixo da Avenida Augusto

Montenegro, as incorporadoras nacionais de capital aberto que atuavam na cidade iniciam um

Figura 5: Empreendimentos imobiliarios de alto padrdo realizados no bairro do Umarizal na ultima década.
Fonte:  https://www.flickr.com/photos/m_hermes/6865803923. Figura 6: Outdoor publicitario de
empreendimento da PDG, com destaque para o slogan: “A Nova Belém ¢ pra vocé”. Foto: Ventura Neto

movimento de diferenciagdo espacial que visava ressignificar, para a classe média local, a
condigio de periferia urbana associada aos bairros da Area de Expansio de Belém. Cria-se
com isso o movimento “Nova Belém”, slogan que passa a ser associado aos novos
empreendimentos imobiliarios langados ao longo da Avenida Augusto Montenegro (Figura 6)
mas que mascara os reais interesses de especulacdo com a propriedade imobiliaria localizada

na regido.

A analise de forma integrada dos planos e das LUOS definidas para a RMB e para o
municipio de Belém desde os anos 1970, permite concluir que os zoneamentos propostos
permanentemente apontam os bairros do Umarizal, Nazaré e Batista Campos, como as areas
de maior potencial construtivo da cidade. O estabelecimento efetivo da ZAU 6 a partir do
PDMB, de forma conjunta a permanéncia dos parametros e modelos urbanisticos da LCCU,
fazem parte de um processo de transformacao do territério que prega pela continua elevagao

do potencial construtivo de areas da Primeira Légua Patrimonial.
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A atuacdo do Estado no controle e ordenamento da areca de urbana de Belém se
mostrou alinhada aos interesses dos agentes que atuam no circuito imobiliario da cidade, que
a partir da continua elevagdo do potencial construtivo e intensa atividade imobilidria no
periodo de vigéncia da LCCU, ressignificou a imagem de bairros como o Umarizal,
considerado area de baixada durante muito tempo, até os primeiros planos de ordenamento
territorial da cidade, que sucessivamente atribuiram a essas areas da cidade condigdes de
valorizacdo, seja por sua centralidade até a década de 80, seja pelo enobrecimento de suas
caracteristicas naturais como atrativos imobiliarios. Entretanto, essa ressignificacdo também
pode ser observada na Area de Expansdo do Belém, especialmente no eixo da Avenida
Augusto Montenegro, onde a transformacdo de uma darea, antes considerada periferia, em
atrativo imobilidrio para a crescente classe média se deu através de parametros definidos na

legislagdo urbanistica belenense.

Com base na discussdo apresentada, no topico seguinte serdo discutidas algumas
consequéncias da consolidacdo das maiores parcelas dos bairros centrais da cidade com
coeficientes de aproveitamento elevados, circunscritas aos limites da ZAU 6, que ao
viabilizarem uma nova tipologia de ocupacdo do solo, favoreceram a entrada de agentes do
mercado imobiliario que vendem uma tipologia de habitagdo multifamiliar capaz de redefinir
a dindmica de ocupagdo dos bairros e do mercado formal de terras, considerando uma relagao
direta entre o intenso processo de verticalizagao e a perda do desempenho do desenho urbano

da cidade de Belém.

2.2. ELEVACAO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO E OS IMPACTOS
SOCIOAMBIENTAIS DE UMA NOVA TIPOLOGIA DE OCUPACAO

Ao nos determos na analise da zona de maior aproveitamento, podemos observar a
ocorréncia de processos diferentes, mas interligados pela mesma dindmica de produgdo do
espaco estudada neste trabalho, que concentrou a produgdo imobiliaria das ultimas trés
décadas, na area hoje circunscrita 8 ZAU 6. A partir dos dados obtidos em levantamento de
campo na Secretaria Municipal de Urbanismo, do total de 849 empreendimentos imobiliarios
verticais aprovados pela SEURB entre os anos de 1982 e 2018, 561 encontram-se dentro dos
limites da ZAU 6. E importante ainda destacar que 278 destes empreendimentos foram

realizados apos a aprovagdo da LCCU, em 1998, representando 49,55% da produgdo
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imobiliaria das ultimas duas décadas no municipio de Belém e reforgando a construgdo de
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Figura 7: Mapa dos empreendimentos realizados no municipio de Belém entre os anos de 1982 e 2018. Fonte:
Céamara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Secretaria Municipal de Urbanismo de Belém
(SEURB). Elaboragao: Moura, 2019.

uma area de valoriza¢do imobiliaria através dos planos de ordenamento territorial. (Figura 7).

Até os anos 2000, a tipologia edilicia adotada pelos agentes do mercado imobiliario,
em consonancia aos parametros e diretrizes de ocupacdo do solo determinados pelas LUOS
do municipio, propiciavam a ocupacdo quase completa do terreno, além de permitir que os
empreendimentos imobilidrios fossem construidos ocupando menor quantidade de lotes,
considerando-se a morfologia da cidade, na qual prevalece o parcelamento do solo com lotes
predominantemente estreitos e longitudinais na Primeira Légua Patrimonial (ABREU, 2016).
No entanto, a partir da aprovagdo da LCCU, e sua reafirmacdo no PDMB, legitimou-se um
calculo de aproveitamento que exclui as areas comuns dos empreendimentos tais como
varandas, areas de lazer e circulagdes da soma final do potencial construtivo, instituindo,
entretanto, uma testada de lote minima de 12 metros para a verticalizagdo, com parametros

minimos de afastamento que restringiam a area disponivel para as areas privativas dos
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empreendimentos, demandando o uso de maior quantidade de lotes para a execugdo dos

projetos.

Os novos parametros, aliados a chegada de agentes incorporadores do mercado
imobilidrio nacional, disseminam na cidade de Belém a tipologia do condominio clube,
consolidando um novo padrdo de ocupagdo do lote pelos empreendimentos imobilidrios.
Sampaio (2009) define os condominios clube como condominios residenciais verticais que,
dotados de ampla area de lazer, demandam terrenos de metragem expressiva para a sua
execugdo, além do apelo comercial de uma forma de morar diferenciada, na qual o morador
pode desfrutar de forma privativa e por precos acessiveis, das vantagens recreativas dos
espacos publicos (Figuras 8 e 9). Locados mais ao centro do lote, afastados da calcada,
limitando o contato dos moradores com a via publica, esta tipologia difere daquelas adotadas
pelo mercado imobilidrio anteriormente a promulgacdo da LCCU, nas quais os
empreendimentos alinhavam-se mais proximos a testada do lote. Nesta tipologia, o restante
do terreno encontra-se majoritariamente ocupado por vagas de garagem e equipamentos de
lazer, como churrasqueiras, piscinas, quadras de esporte e etc, cuja presenca fica evidente nos

materiais de divulgagdo dos empreendimentos (Figuras 10 e 11).

Engenharia

( QUANTA — ——

Bem-vindo a um padrao de vida sem igual.
Uma vida de realizacdes merece ser celebrada. Para estar & altura da suz historia e das suas conguistas, a Quanta
Engenharia idealizou um projeto exclusivo: Mont Tremblant.

Um empreendimento superior em tudo. Em lazer, espaco, conforto e bom gosto. Repleto de privilégios e localizado
no ponto mais nobre do Umarizal.

Para quem sabe que merece muito mais.

Figura 8: Material de divulgagdo do empreendimento Mont Tremblant, da construtora e incorporadora Quanta
Engenharia, onde sdo exaltadas as caracteristicas de um modo de vida exclusivo. Disponivel em:

https://www.quantaengenharia.com.br/monttremblant.
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Figura 9: Material de divulgagdo do empreendimento Mont Tremblant, da construtora e incorporadora Quanta
Engenharia, com a representagdo dos equipamentos de lazer disponiveis no empreendimento. Disponivel em:

https://www.quantaengenharia.com.br/monttremblant.

T ————

Figura 10: Material de divulgag@o do empreendimento Torre Unita, da construtora e incorporadora Leal Moreira.
A area em laranja corresponde as areas privativas do empreendimento, as unicas efetivamente computadas no
calculo de aproveitamento. Disponivel em: http://www.lealmoreira.com.br/empreendimento/torre-unita.

Figura 11: Material de divulgacdo do empreendimento Torre Lumiar, da construtora e incorporadora Leal
Moreira. O poligono em laranja representa as areas privativas do empreendimento, computadas no calculo de
aproveitamento. Disponivel em: http://www.lealmoreira.com.br/empreendimento/torre-lumiar.

Os impactos das novas dindmicas de producdo do espago urbano em Belém foram
associados sobretudo as altera¢des nos indices de densidade populacional da zona de maior
potencial construtivo e seus desdobramentos socioecondmicos, € na extensdo das areas

permedveis na Primeira Légua Patrimonial do municipio, cuja existéncia caracteriza elemento

51


https://www.quantaengenharia.com.br/monttremblant
http://www.lealmoreira.com.br/empreendimento/torre-unita
http://www.lealmoreira.com.br/empreendimento/torre-lumiar

essencial ao desempenho favoravel do desenho urbano de uma cidade amazonica,

considerando a relagdo entre a tipologia edilicia adotada e a redugdo dessas areas.

Os dados fornecidos pelos Censos Demograficos IBGE dos anos de 2000 e 2010
permitiram que fosse realizado o célculo correspondente ao percentual de crescimento da
densidade populacional no setores censitarios total ou parcialmente inclusos na zona de maior
aproveitamento®. O resultado obtido aponta a ocorréncia de percentuais de crescimento na
densidade populacional e de domicilio — habitante por hectare e domicilio por hectare — mais
elevados nos setores censitarios localizados na 4rea de expansdo metropolitana,
especialmente no eixo da Avenida Augusto Montenegro. Na regido mais proxima ao distrito
de Icoaraci, onde ndo houve um registro expressivo de realizagdo de empreendimentos
imobilidrios, registrou-se mais de 200% de aumento no indice de densidade na ultima década.
Por outro lado, o aumento da densidade nos setores localizados nos bairros centrais nao
ultrapassou o percentual de 50% de crescimento. Simultaneamente, observa-se a
concentracdo de setores com redugao do percentual de densidade populacional na area

correspondente a Primeira Légua Patrimonial, onde o esfor¢o de valorizagao reconhecido nas

% Para registro dos percentuais de crescimento da densidade populacional para a zona de maior aproveitamento,
foram extraidos do banco de dados do IBGE o niimero de moradores e a area em hectares correspondente a cada
setor incluso total ou parcialmente na ZAU 6 nos anos de 2000 e 2010.Em seguida, o numero de moradores foi
dividido pela area correspondente, para obtengdo do valor de densidade populacional por setor censitario.
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LUOS concentrou a atividade imobilidria (Figura 12).

Foram observados também os indices de aumento e de reducdo da densidade
domiciliar desses setores, representados pelo nimero de domicilios existentes auferidos nos
censos. A mesma metodologia de céalculo dos percentuais de alteracdo da densidade
populacional foi utilizada para a obtencdo dos percentuais de crescimento ¢ decréscimo da
densidade domiciliar da ZAU 6, indicando o aumento generalizado do niimero de domicilios
em toda a extensao da zona. Ao comparar os dados de crescimento populacional, observa-se a

correspondéncia entre os setores de maior crescimento populacional e os setores com o
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Figura 12: Mapas do percentual de crescimento e decréscimo da densidade populacional por setor censitario
pertencente & ZAU 6 entre os anos de 2000 e 2010. A esquerda estdo representados os setores que registraram
crescimento do percentual de densidade populacional, e a direita os que apresentaram decréscimo desse mesmo
indice. Fonte: Camara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Secretaria Municipal de Urbanismo de
Belém (SEURB); IBGE. Elaboragdo: Moura, 2019.
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aumento de densidade domiciliar mais expressivo (Figura 13).

Por outro lado, chama a atengao o fato de a area central, apesar da predominancia do
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Figura 13: Mapas do percentual de crescimento da densidade populacional e de domicilios por setor censitario
pertencente 2 ZAU 6 entre os anos de 2000 e 2010. A esquerda estdo representados os setores que registraram
crescimento do percentual de densidade populacional, e a direita os que registraram crescimento dos percentuais
de densidade domiciliar. Fonte: Camara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Secretaria Municipal
de Urbanismo de Belém (SEURB); IBGE. Elabora¢ao: Moura, 2019.

aumento no nimero de domicilios, ser a regido que registrou a mais expressiva reducdo de
densidade populacional (Figura 14). Ademais, quando efetuado o recorte territorial com
énfase nos setores censitarios pertencentes aos bairros mais valorizados pelo mercado
imobiliario, como os bairros do Umarizal ¢ Nazaré, torna-se evidente a redugdo dos
percentuais de densidade populacional mesmo em setores com mais de um empreendimento
realizado até o ano de 2010, e com o consequente aumento do numero de domicilios na

regido (Figura 15).
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Figura 14: Mapas do percentual de decréscimo da densidade populacional e de aumento da densidade de
domicilios por setor censitario pertencente a ZAU 6 entre os anos de 2000 e 2010. A esquerda estio
representados os setores que registraram decréscimo do percentual de densidade populacional, e a direita os que
registraram crescimento dos percentuais de densidade domiciliar. Fonte: Cadmara Municipal de Belém, Lei 8.655,
de julho de 2008; Secretaria Municipal de Urbanismo de Belém (SEURB); IBGE. Elaboracdo: Moura, 2019.
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Figura 15: Percentuais de decréscimo de densidade populacional e aumento do ntimero de domicilios em setores
censitarios com presenga de empreendimentos imobiliarios no bairro do Umarizal. A esquerda, setores que
apresentaram decréscimo populacional. A direita, os percentuais de aumento da densidade de domicilios nos
mesmos setores. Fonte: Camara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Secretaria Municipal de
Urbanismo de Belém (SEURB); IBGE. Elaborac¢ao: Moura, 2019.
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No que diz respeito a extensao de areas permeaveis na zona de maior aproveitamento,
foram consideradas para este trabalho as areas vegetadas no interior das quadras na Primeira
Légua Patrimonial de Belém, que até a promulga¢do da LCCU e estabelecimento efetivo da
ZAU 6, contavam com espacgos livres onde ainda existiam vegetagdo, o que contribuia
substancialmente para a permeabilidade das principais bacias hidrograficas da regido, uma
vez que 12 das 14 bacias que compdem o municipio se encontram na area de abrangéncia da
zona de maior aproveitamento. De acordo com Ponte e Brandao (2014) devido aos indices
pluviométricos abundantes e a presenca de grandes cursos d'dgua caracteristicos de uma
cidade amazonica como Belém, a preservacdo das areas de varzeas e infraestrutura de
drenagem urbana eficiente devem estar aliadas a manutencdo de caracteristicas regionais de
ocupagdo da terra, que culturalmente priorizavam a preservagdo das dareas verdes
denominadas "quintais", criando uma grande area vegetada no miolo das quadras que, a rigor,
funcionavam como grandes jardins de chuval®. A adogdo da tipologia do condominio clube,
entretanto, parece ter suprimido essas areas em decorréncia da demanda do uso de mais lotes
para a viabilizacdo dos empreendimentos, ¢ dos diversos equipamentos de lazer, que
excluidos do calculo de aproveitamento, configuram um atrativo a mais para a

comercializacao.

Dados levantados no ambito do projeto de pesquisa Mudangas na morfologia urbana
da Primeira Légua Patrimonial de Belém a partir dos pardmetros urbanisticos da Lei
Complementar de Controle Urbanistico (LCCU) de Belém de 1999 indicaram que no ano de 1998,
antes da promulgacdo dos parametros instituidos na LCCU, as areas vegetadas nos miolos de
quadra da Primeira Légua Patrimonial ocupavam aproximadamente 122,29ha, distribuidas

entre as dreas centrais e as areas de baixadas da cidade incluidas nos limites da ZAU 6!!. E

10 Qs jardins de chuva consistem em sistemas de biorretengdo que filtram o escoamento das dguas pluviais
através de uma camada média de areia com vegetacdo. As aguas que iriam para a rede pluvial através do
escoamento das ruas e dos terrenos podem ser drenadas para um jardim de chuva. Esses jardins podem ser
implantados em varias escalas e em varios formatos, fornecendo uma medida de tratamento flexivel que absorve
a chuva e permite a reducdo de inundagdes no entorno. Sua versatilidade permite que os mesmos sejam
instalados desde o interior de lotes até em parques ou em paisagens de ruas integradas com medidas de trafego
calmo (BARROS, 2018).

1 Para a obtengdo das poligonais referentes as areas vegetadas em miolos de quadra nas 4reas circunscritas a
ZAU 6, foi realizado levantamento a partir de imagens aéreas ortorretificadas da cidade de Belém, obtidas
através da PMB e da CODEM, utilizadas como subsidio para o processo de Cadastro Técnico Multifinalitario do
ano de 1998. As imagens foram digitalizadas e organizadas em software de desenho bidimensional (AutoCad),
onde foi realizada a demarcagdo aproximada dessas poligonais. Apds isso, foi feita a exportagdo para software
de geoprocessamento no formato shapefile, devidamente georreferenciado, para calculo da area total das
poligonais e elaboracdo de mapas tematicos correspondentes.
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importante destacar que a ocorréncia desses valores se deu mesmo com a producdo
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imobilidria registrada até entdo (Figura 16).

Em 2018, no entanto, os dados auferidos em levantamento da mesma area indicam a
reducdo dessas areas verdes para 39% do total registrado em 1998, chegando a marca de
44,27ha'?. A supressdo de dois tergos da areas vegetadas nos miolos de quadra da area central
sdo evidentes nos bairros mais valorizados pela atividade imobilidria, e ainda mais

impactantes nas areas de baixada urbanizada nos limites da Primeira Légua Patrimonial

12 Para a obtengdo das poligonais referentes as areas vegetadas em miolos de quadra nas areas circunscritas a
ZAU 6, foi realizado levantamento a partir de imagens obtidas pelo software gratuito Google Earth, para o ano
de 2018. As imagens foram digitalizadas e organizadas em software de desenho bidimensional (AutoCad), onde
foi realizada a demarcag@o aproximada dessas poligonais. Apds isso, foi feita a exportagdo para software de
geoprocessamento no formato shapefile, devidamente georreferenciado, para calculo da area total das poligonais
e elaboracdo de mapas tematicos correspondentes.
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(Figura 17). As éareas vegetadas encontradas nos bairros centrais se caracterizam pelos lotes

unifamiliares restantes, que resistem ao processo de aquisi¢do de terra por parte das
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construtoras e incorporadoras, ou por terrenos publicos sem perspectiva de verticalizagdao por
agentes imobiliarios. As figuras 18 e 19 evidenciam a mudanga na tipologia de ocupagdo dos
lotes urbanos, onde os interiores das quadras nos bairros mais valorizados da cidade hoje sdao
ocupados majoritariamente pelas 4reas comuns dos empreendimentos imobilidrios, ndo

computadas no calculo de aproveitamento do lote.
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Figura 18: Quadra localizada na esquina da Av. Visconde de Souza Franco com a Rua Jodo Balbi, no bairro de
Nazaré, em 1998. Fonte: CODEM, 1998. Figura 19: A mesma quadra, no ano de 2018, com a presenca de
empreendimentos imobiliarios da tipologia condominio clube. Fonte: Google Earth, 2018.

Os dados suscitam questionamentos acerca da eficidcia do modelo de ocupacgdo
permitido pelos parametros vigentes no municipio no que diz respeito ao melhor
aproveitamento da terra urbana e do crescimento populacional. No caso de Belém, onde os
empreendimentos imobilidrios acumulam-se em 4areas substancialmente providas de
infraestrutura urbana, torna-se discutivel o uso da tipologia defendida pelos agentes do
circuito imobiliario quanto a sua capacidade de otimizacao e democratizacdo dos servicos
urbanos necessaria a eficacia do planos de ordenamento e a constru¢do de cidades mais

sustentaveis.

Dentre as variaveis socioambientais discutidas neste topico, Farr (2013) classifica a
densidade urbana como a “bala de prata” do planejamento urbano sustentavel. Em oposi¢do a
premissa de que as altas densidades urbanas configuram uma ameaga a qualidade de vida e
ambiental das cidades, a urbanizacdo de média e alta densidade contribui ndo somente para a
redu¢do do uso de recursos per capita, como reduz os efeitos nocivos de atividades humanas
como o trafego de veiculos, uma vez que bairros densos com ampla oferta de bens e servigos
geram menos deslocamentos, bem como favorecem a concentragdo desses deslocamentos no

transporte publico, ou mesmo a pé (FARR, 2013).

As densidades populacionais definidas para as cidades e as formas como sao
implantados os empreendimentos contribuem ainda para a protecio das bacias hidrogréficas e
caracteristicas ambientais essenciais do espago urbano. No caso de Belém, ao que tudo indica,
a necessidade do uso de uma maior quantidade de lotes para a viabilizagdo dos
empreendimentos imobiliarios, aliado as baixas taxas de permeabilidade do quadro de

modelos urbanisticos, foram os principais responsaveis pela completa supressao das areas
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verdes no interior de algumas das quadras do bairros centrais da ZAU 6. Simultaneamente, as
areas de baixada urbanizada registraram uma radical reducao dos indices de area vegetada no
interior das quadras que pode ser associada ao sistematico processo de adensamento
populacional e domiciliar desses bairros, que coincidiu com um periodo de forte valorizacao
da terra urbana na primeira légua patrimonial (VENTURA NETO, 2015). E possivel supor
que essa valorizagao motivou o deslocamento da populacdo para areas menos valorizadas,

fomentando a pratica da autoconstrug¢ao e impulsionando o mercado popular da habitagao.

O avango das frentes de incorporagdo imobiliaria que adotam determinadas tipologias
de empreendimentos verticais vem modificando a morfologia urbana da cidade de Belém,
seja pela supressdo das areas urbanas vegetadas, seja através de sua influéncia em processos
de adensamento de baixadas e de esvaziamento das dareas centrais. As discussdes
apresentadas neste trabalho apontam para a permanéncia dos parametros urbanisticos de uso e
ocupagdo do solo e progressiva valorizagdo dos bairros centrais como geradores dessas
dinamicas socioespaciais que repercutem no custo e¢ na qualidade de vida da populagdo de
Belém. As variaveis de densidade e permeabilidade, consideradas determinantes para a
eficacia do desenho urbano, foram utilizadas como fundamentos para a elaboracdo da

proposta a ser discutida no préoximo capitulo.
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PROPOSTA DE RESETORIZACAO E NOVOS PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO
ZONA DO AMBIENTE URBANO 6
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3. PROPOSTA DE RESETORIZACAO E NOVOS

PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO

O presente capitulo tem como objetivo propor uma nova
setorizagdo € novos parametros de uso ¢ ocupagao do solo para
os modelos urbanisticos aplicaveis a Zona do Ambiente Urbano
6 (ZAU 6), com base nas discussdes apresentadas ao decorrer
deste trabalho. Os percentuais de densidade populacional e de
domicilios, e a presenca de areas permeaveis no interior das
quadras da zona foram utilizados como condicionantes da

intervencao proposta.

3.1. CARACTERIZACAO POR SETORES
AMBIENTALMENTE SIMILARES

O zoneamento proposto pelo PDMB/2008, subdivide a ZAU
6 em cinco setores (Figura 20), determinados por caracteristicas
urbanas e socioecondmicas, tais como a oferta de infraestrutura,
intensidade das atividades econOmicas e tipologia de ocupagdo
dessas areas (BELEM, 2008). Cada um dos setores ¢
caracterizado por objetivos e diretrizes especificas, conforme

descrito no Quadro 1.
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Figura 20: Mapa com o zoneamento atual definido pelo PDMB/2008. Fonte:
Céamara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Elaboragdo: Moura,
2019.
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ZONA DO AMBIENTE URBANO & CARACTERISTICAS OBJETIVOS DIRETRIZES
| — Infragstrutura urbana consolidada; |- Manutencio da eficiéncia da infraestrutura urbana; | - Controlar o adensamento construtivo;
Il — Inexisténcia de uso predominante; Il - Controlar os niveis de ocupacio do solo; Il - Investir na melhoria da mobilidade e acessibilidade urbana;
Il — Intensidade de atividades econdmicas; Il - Promover a manutencio da qualidade ambiental; Il - Recuperar & manter 0s espacos pablicos;
AETCHE - o IV - Desconcentracio espacial das atividades . - o )
IV — Ccupacao vericalizada iy : = IV - Estimular a ocupacao vericalizada,
econdmicas;
WV — Remembramento de lotes de congestionamento |V - Dinamizar as atividades de cultura e lazer, W - Melhoria da infraestrutura urbana para potencializacio de
widrio; especialmente as atividades turisticas; atividades de lazer, turismo, negdcio e afins.
|- Uso predominantemente residencial; | - Otimizacdo da infraestrutura instalada; |- Controlar o adensamento construtivo;
Iellr-nzzzﬁfar:sa A s S St Il - Incentive 3 ocupagdo vericalizada; Il - Investir na melhoria da mobilidade e acessibilidade urbana;
lll - Concentracdo de atividades econdmicas; Il - Promover a manutencdo da qualidade ambiental; Il - Recuperar & manter os espacos publicos;
el IV - Infraestrutura consolidada; IV - Estimular a ocupacio verticalizada;
- . ) W - Combater a retencio imobilidria;
o IV - Manutencao dos usos de comercio e semnvico, - —
V- Lotes desocupados e subutilizados; Wl - Promover atividades de cultura e lazer,
VIl - Requalificar dreas de ocupacio precaria;
| —Inexisténcia de uso predominante; | - Complementar e ampliar a infraestrutura basica; |- Melhoria da mobilidade e acessibilidade urbana;
Il - Presenca de nicleos comerciais diversificados; |Il - Reordenar e complementar o sistema de circulacio; (Il - Requalificacdo dos sistemas de circulacio;
Ill - Atrativos a0s adensamento populacional: Bi-Wcesiron ny sbdntlen sooROMCHn WOENINN 0 | b s e
SETOR N ’ pop ; comércio varejista e servicos de lazer; i PECOS R ?
o IV - Dotar 05 espagos plblicos de equipamentos de lazer e
IV - Infraestrutura e equipamentos plblicos o - e, : 2 PECAA R
: ! ; IV - Incentivo a ocupacio verticalizada; cultura;
insuficientes; : o :
W - Estimular o comércio e senvico,
|- Uso predeminantemente residencial; |- Complementar e ampliar a infraestrutura basica; | - Controlar o adensamento do solo;
Il - Tendéncia a verticalizacio; Il - Promover a ocupacio verticalizada; |- Melharia da mobilidade e acessibilidade urbana;
Il - Presenca de condominios horizontais; - In_centwar e il econ_omlcas el - e Il - Estimular a= atividades de comércio e senvigo;
SETOR IV d Avenida Augusto Montenegro,
Rk DR e ) - IV - Incentivar a ccupacio verticalizada;
IV - Atividades econdmicas de médio porte; exi-st;nt?ese'cer S i ik il T retencio imobilidria;
' Wl - Melhoria da integracio viaria;
|- Uso predominantemente residencial, | - Complementar e ampliar a infraestrutura basica; | - Controlar o adensamento construtiva;
Il - Concentraco de atividades econdmicas; Il - Promover a ocupacg3o habitacional de médio porte; Il - Investir na melhoria da mobilidade e acessibilidade urbana;
Il — Infraestrutura urbana consolidada; B Eobtucer ontaubcimisnn de Comekain p ARG Il - Recuperar @ manter os espacos publicos;
SETORV ; existentes; g Tl '
I'f - Estimular a ocupacio verticalizada;
IV - Tendéncia & ocupacio de média densidade; IV - Promover a manutencdo da qualidade ambiental; - Estimular as atividades de comércio e senvigo;
VI - Combater a retencio imobiliaria;

Quadro 1: Caracteristicas, objetivos e diretrizes de cada setor que compde a Zona do Ambiente Urbano 6, de acordo com o Plano Diretor do Municipio de Belém
(PDMB/2008). Fonte: Camara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Elaboracdo: Moura, 2019.
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Entretanto, apesar das determinacdes voltadas para a
regulacdo do uso do solo e controle do adensamento construtivo na
zona de maior aproveitamento, a nova lei de uso € ocupagao do solo
para o municipio, prevista no art. 141° do PDMB/2008, nunca foi
elaborada, mantendo aplicaveis a esses setores 0s parametros
vigentes na LCCU/1999, que ndo apresentam variagdes entre, por
exemplo, os coeficientes de aproveitamento maximo e taxas de
permeabilidade, mantendo os altos indices de potencial construtivo e
exigéncias insuficientes no que diz respeito as areas permeaveis no
interior dos lotes. Dessa forma, os parametros urbanisticos comuns
entre os setores da ZAU 6 estimulam a continuidade de adogao de
tipologias como as apresentadas neste trabalho, mantendo a

permanéncia dos ja mencionados efeitos sobre as caracteristicas

urbanas e ambientais, sobretudo na area central de Belém.

Nesse contexto, para a revisdo da conformidade urbana e
ambiental da atual setorizagdo da Zona do Ambiente Urbano 6 aos
dados ja apresentados, e dada a influéncia da hidrografia tipica da
Amazoénia na formagao urbana da cidade de Belém, foi analisada a
relacdo entre a ZAU 6 e as bacias que compdem a area urbana do
municipio de Belém, especialmente aquelas que se encontram total

ou parcialmente inclusas nos limites da zona. Observou-se que 12

entre as 14 principais bacias hidrograficas que compdem o
municipio encontram-se sob influéncia da ocupacao da zona e, por
conseqlencia, também sob influéncia dos parametros da
LCCU/1999, suscitando questionamentos acerca do impacto da
supressao de areas permedaveis no interior das quadras nos setores da
ZAU 6, decorrentes da tipologia de ocupacgdo dos lotes, nas taxas de

permeabilidade dessas bacias.

Na figura 21, ¢ possivel observar quais bacias sdo
influencidas pelo desenho da ZAU 6, bem como a localizacdo da
zona em relagdo as cotas altimétricas da cidade. Nota-se, no caso das
bacias hidrograficas do Reduto, Magalhdes Barata, Estrada Nova e
Tucunduba, a inclusdo das cotas mais elevadas, representadas no
mapa em tons quentes, dessas bacias nos limites da Zona do
Ambiente Urbano 6, bem como a inclusdo de parte das cotas mais
elevadas das bacias do Una, ainda na area central, confirmando a
consolida¢ao das areas de terreno mais elevado da cidade como zona
de maior aproveitamento. Ademais, verifica-se a inclusdo das cotas
mais elevadas das 7 demais bacias, também nos limites
correspondentes a zona na area de expansdo metropolina. Na figura

22, observa-se a localizacdo dos setores pertencentes a ZAU 6, em
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relacdo a taxa de permeabilidade de cada uma das bacias que a

compoem.
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Figura 21: Mapa hipsométrico das bacias hidrograficas que compdem a Zona
do Ambiente Urbano 6. Fonte: IDESP, 2010; Camara Municipal de Belém, Lei

8.655, de julho de 2008; Elaboragdo: Moura, 2019.
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Figura 22: Localizagdo dos setores que compdem a Zona do Ambiente Urbano
6 em relagdo a taxa atual de permeabilidade das bacias hidrograficas. Fonte:
Santa Brigida, 2015; Camara Municipal de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008;
Elaboragao: Moura, 2019.
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A andlise entre estes elementos da hidrografia do municipio
¢ a zona de maior aproveitamento permitiu observar inconsisténcias
entre os objetivos e diretrizes definidos pelo PDMB/2008 para os
setores da ZAU 6, e as necessidades ambientais da area. O proprio
texto do PDMB/2008, no Capitulo III, que trata a Politica de

Infraestrutura e Meio Ambiente, determina:

“Art. 31. Sdo diretrizes da Politica Municipal de

Saneamento Ambiental Integrado:

[...] IV — adotar as bacias hidrogrdficas do
Municipio como Unidade de Planejamento da Politica

Municipal de Saneamento Ambiental Integrado,

[...] VIII — garantir a manutengdo das areas

permeaveis no territorio do Municipio, ”

No entanto, especialmente no que diz respeito aos elevados
coeficientes de aproveitamento, que constituem um obstaculo ao
controle do adensamento construtivo, € as reduzidas taxas de
permeabilidade exigidas para a viabilizagdo dos empreendimentos,
os parametros urbanisticos vigentes ndo colaboram com a

recuperacdo ou manuten¢ao de condigdes ideais das bacias que

compdem a zona, ¢ consequente preservagao da qualidade ambiental

do municipio.

Autores como Spirn (1995) e Herzog (2013) pontuam a
existéncia de recursos hidricos como essenciais ao desenvolvimento
das atividades urbanas, ainda que caracteristicas oriundas dessas
atividades, tais como o adensamento construtivo, os sistemas de
pavimentagdo e drenagem, e a localizagdo dos assentamentos
humanos possam gerar processos degradantes de impermeabilizagdo
do solo. Esses processos podem desencadear questdes ambientais
nocivas a vida urbana, favorecidas pelo aumento das vazdes e
velocidade de escoamento da agua propiciada pelo baixo nivel de
infiltragdo do solo, bem como a reducdo dos niveis de
permeabilidade das bacias necessarios para a renovagdo dos ciclos

hidricos das cidades.

Ainda de acordo com as autoras, as consequéncias para as
cidades que ndo levam em conta caracteristicas de gestdo hidrica no
planejamento podem acarretar ndo s6 o aumento da poluicdo dos
reservatorios, reducdo de biodiversidade e degradacdo de
mananciais, mas o aumento dos recursos financeiros despendidos

nos sistemas de abastecimento, uma vez que a descaracterizagdo das
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bacias proximas podem levar a dependéncia de bacias hidrograficas
distantes, com alto risco de contaminagdo e rupturas no sistema de
abastecimento urbano. Segundo Farr (2013), o fluxo da 4gua na
cidade deve ser tratado como um recurso, € ndo como um dejeto a
ser afastado das zonas urbanas. Essa visdo se relaciona com o
reestabelecimento da estabilidade dos len¢odis freaticos no nivel do
lote, por meio de técnicas que, integradas aos parametros
determinados pela regulacdo urbanistica, limpem, retenham e
distribuam as aguas, sobretudo as pluviais, restaurando padrdes de

escoamento mais proximos aos naturais das bacias hidrograficas.

No caso de Belém, as discrepancias verificadas entre a atual
regulacdo urbanistica e os pardmetros de uso e ocupagdo do solo em
comparagdo as caracteristicas ambientais do municipio, suscitam a
necessidade de revisdo dos critérios de divisdo das zonas urbanas,
sobretudo na zona de maior potencial construtivo. Uma nova
setorizagdo, que responda efetivamente as diretrizes do PDMB/2008
no que diz respeito a adogdo das bacias hidrograficas como unidade
planejamento, e a determinacdo de pardmetros que promovam 0 uso
de novas tipologias de ocupacdo dos lotes, especialmente na area
central, podem colaborar com a redu¢do dos impactos nocivos da

longa permanéncia de pardmetros da LCCU/1999. Nesse contexto,

foram auferidas as médias de permeabilidade das bacias
influenciadas pela Zona do Ambiente Urbano 6, de modo a
estabelecer relagdes entre elas e elaborar uma nova proposta de

setorizagdo, que contemple as necessidades ambientais dessas areas.

Pode-se observar entre as 12 bacias hidrograficas que
compdem a ZAU 6, a existéncia de 3 faixas de permeabilidade
média, cujas médias mais baixas relacionam-se as bacias
pertencentes & Primeira Légua Patrimonial, nos bairros centrais de
Belém, onde a urbanizacdo consolidada e o forte processo de
adensamento construtivo parece ter ocasionado a drastica redugdo
desses indices. As médias de permeabilidade mais elevadas foram
observadas na area de expansdo metropolitana, cujos dados ja
apresentados indicam menor atividade do mercado imobiliario, bem
como indices de adensamento populacional mais recentes!3.

Representadas em tons de azul claro, observam-se as areas

13 Os dados relacionados as taxas de permeabilidade foram coletados no Aambito do
projeto de pesquisa Subsidios urbanisticos para a constru¢do de Plano
Metropolitano de Drenagem Urbana, Regido Metropolitana de Belém, Pard,
coordenado pelo Prof® Dr° Juliano Pamplona Ximenes Ponte, do Laboratorio
Cidades na Amazonia — LABCAM.
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consideradas mais criticas, com taxas de permeabilidade entre
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(Figura 23).

A partir destes indicadores, foi possivel estabelecer um novo /

recorte de setores com caracteristicas ambientais distintas dentro da

2,08% (menor permeabilidade da zona) e 10%. As 4areas
intermedidrias apresentam taxas de permeabilidade que variam entre A

10,01% e 25%, enquanto nas areas além da Primeira Légua

1r200's

7z

ZAU 6. De acordo com o padrdo contemporaneo ocidental, que
considera como aceitdvel para as bacias hidrograficas
metropolitanas permeabilidades em torno de 20% a 25% (SANTOS,
2017), assim, propOs-se a seguinte setorizacdo: as dareas com
permeabilidade abaixo de 10%, foram definidas como setores de
recuperacdo de bacias; as areas com permeabilidade entre 10% e
25%, foram definidas como setores de preservagdo de bacias; por

fim, as areas de permeabilidade mais elevada, entre 25% e 70%, :
0 1 2 4 6 Km

foram definidas como setores de bacias preservadas, cujos

. . ESCALAI: 1:70.000 SIRGAS 2000 UTM ZOINE 225
parametros deverdo ndo somente contribuir para a manutengdo de Figura 23: Mapa com a média de permeabilidade das bacias que compGem a

Zona do Ambiente Urbano 6. Fonte: Santa Brigida, 2015; Camara Municipal
indices favoraveis de permeabilidade do solo, mas também auxiliar de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Elaboragao: Moura, 2019.




na recuperacdo das areas ambientalmente mais degradadas (Figura

24).
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Figura 24: Mapa com proposta de setorizacdo para a Zona do Ambiente Urbano
6 de acordo com as médias de permeabilidade das bacias hidrograficas.

Elaboragdo: Moura, 2019.

Desta forma, foram definidos sete novos setores para a Zona
do Ambiente Urbano 6, distribuidos entre os setores de recuperagao,
preservacdo de bacias e setores preservados, mantendo as

caracteristicas das zonas adjacentes definidas pelo PDMB/2008
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Figura 25: Mapa com a nova setorizagdo da Zona do Ambiente Urbano 6 em
relagdo ao zoneamento definido pelo PDMB/2008. Fonte: Camara Municipal
de Belém, Lei 8.655, de julho de 2008; Elaboragdo: Moura, 2019.
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(Figura 25).

Uma vez definida a nova setoriza¢do para a zona de maior
aproveitamento, faz-se necessdria a  caracterizagdo das
condicionantes apresentadas neste trabalho como fundamentais para
o desempenho sustentavel do desenho urbano do municipio de
Belém. Para a defini¢do dos objetivos e diretrizes dos novos setores
definidos para a ZAU 6, serdo analisados nos proximos topicos a
presenga de areas permedaveis e as caracteristicas de densidade em
cada novo setor da zona estudada. Essa andlise que guiard o
estabelecimento de novos parametros de uso e ocupagao do solo, de
forma a propor a adocdo de tipologias que se adequem as
necessidades socioambientais para a qualidade urbanistica da Zona

do Ambiente Urbano 6.

3.2. CARACTERIZACAO DOS SETORES POR AREAS
PERMEAVEIS

Setor I — Setor de Recuperacio de Bacias

Na nova proposta de setorizagdo da Zona do Ambiente
Urbano 6, o Setor I possui area correspondente a 417,45ha, e

abrange grande parte dos bairros centrais e mais valorizados do

municipio, dentre eles os bairros do Umarizal, Batista Campos e
Nazar¢, além de trechos de bairros mais populares como Cremacao,
Sdo Bras, e Condor. Morfologicamente, o setor apresenta a malha
urbana ortogonal caracteristica da Primeira Légua Patrimonial de
Belém, com quadras de propor¢do aproximada de 1:2, vias e lotes
geometricamente definidos, apresentando pouca variabilidade. Os

lotes apresentam, em sua maioria, testadas estreitas e grandes
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Figura 26: Caracteristicas morfologicas do Setor I da Zona do Ambiente Urbano 6.
Fonte: Cadastro Técnico Multifinalitario — Belém, 2001. Elaboragdo: Moura, 2019.
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extensOes longitudinais, formas tipicas da urbanizagdo ibero-

portuguesa (Figura 26).

Com influéncia sobre as bacias hidrograficas do Reduto,
Tamandaré e Estrada Nova, que registraram média de 2,91% de

permeabilidade, o Setor I possui elevado potencial construtivo, com
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Figura 27: Potencial construtivo por lote do Setor I da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: Cadastro Técnico Multifinalitario — Belém. 2001. Elaboracdo: Moura.

lotes que podem atingir a faixa de 43.000m? de area construida,
devido aos elevados coeficientes de aproveitamento definidos pela

LCCU/1999, de até 3,5 vezes o tamanho do lote (Figura 27)'4.

Essa condigdo reflete na expressiva presenca de
empreendimentos imobilidrios, realizados entre os anos de 1982 e
2018, responsaveis pela alta valorizagdo da terra urbana nos bairros
centrais (Figura 28). Ademais, como ja mencionado anteriormente,

supde-se que a intensa produgdo imobilidria nessa regido foi
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determinante na reducdo das areas permeaveis nos interior das

quadras.

A partir do diagnoéstico de areas permedveis para o Setor I da
Zona do Ambiente Urbano 6, observa-se a presenga de 14,74ha de

areas vegetadas de miolos de quadras, correspondentes a apenas
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Figura 29: Areas vegetadas no interior das quadras no Setor I da Zona do
Ambiente Urbano 6. Fonte: Google Earth, 2018. Elaboragdo: Moura, 2019.

3,53% de sua area total (Figura 29).

A reducdo dessas areas vegetadas e as baixas taxas de
permeabilidade das bacias influenciadas pelo setor, registradas entre
2,08% e 3,4%, conjuntamente ao grande numero de
empreendimentos imobilidrios executados na regido e os altos
indices de aproveitamento dos lotes definidos pelos parametros de
uso e ocupagdo do solo, apontam a necessidade da implantacdo de
pardmetros que priorizem a manuten¢do e restauracdo das areas
vegetadas nessa regido, reestabelecendo niveis de permeabilidade
aceitaveis da bacias hidrograficas que compdem o Setor I,
justificando sua caracterizagdo como Setor de Recuperagdo de

Bacias.
Setor I1 — Setor de Preservaciao de Bacias

O Setor II possui area correspondente a 50,07ha, e abrange
parcialmente os bairros do Umarizal e Telégrafo. Apresenta
caracteristicas morfoldgicas semelhantes ao restante da area central,
de malha ortogonal, com maior flexibilidade quanto ao tamanho das
quadras, de proporgdes 1:1 e 1:2. Os lotes possuem as mesmas
caracteristicas longitudinais, com variacdes derivadas de atividades

industriais e comerciais (Figura 30). Apesar de apresentar menor
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quantidade de lotes passiveis de verticalizagdo, o setor apresenta os
mesmos indices elevados de aproveitamento, com lotes que podem
chegar aos 43.000m?> de area construida, como foi verificado

também no Setor I (Figura 31).
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Figura 30: Caracteristicas morfologicas do Setor II da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: Cadastro Técnico Multifinalitario — Belém, 2001. Elaborac¢do: Moura,
2019.
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Considerando a localizacdo do Setor II préximo a orla do
bairro do Umarizal e o processo recente de mercantilizagdo dessa
area da cidade, ndo se verifica um alto nimero de empreendimentos
imobilidrios nessa regido, que pode também ser justificado pela
gradual transicdo do bairro do Telégrafo de area alagada a um polo

de comércio e servicos, e mais recentemente a area de valorizagao
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Figura 32: Presenga de empreendimentos imobiliarios no Setor II da Zona do
Ambiente Urbano 6. Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB).
Elaboracdo: Moura, 2019.
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imobiliaria (Figura 32).

Com influéncia sobre a bacia hidrografica do Una, uma das
maiores do municipio, com permeabilidade de 18,66%, foram
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Figura 33: Areas vegetadas no interior das quadras no Setor II da Zona do
Ambiente Urbano 6. Fonte: Google Earth, 2018. Elaboragdo: Moura, 2019.

identificadas 3,30ha de areas vegetadas no interior das quadras do
Setor II, correspondentes a 6,59% da area total do setor (Figura 33).
A caracterizacdo do Setor II como Setor de Preservacao de

Bacias justifica-se pelos indices de permeabilidade mais proéximos
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dos aceitdveis da bacia que o compde, bem como pela presenca, de é4rea construida (Figura 35). Os altos indices de aproveitamento
ainda que reduzida, de areas verdes nos lotes de maior potencial impulsionaram a producdo imobiliaria nos bairros pertencentes ao
construtivo. Ademais, a menor quantidade de lotes passiveis de setor, mesmo nas areas de baixada urbanizada do setor (Figura 36).
verticalizagdo em uma area de atividade imobilidria recente, pode

propiciar vantagens no controle do uso e ocupacao do solo.
Setor III — Setor de Preservaciao de Bacias

O Setor III, composto pelos bairros de Sao Bras, Fatima,

Marco, Pedreira e parte dos bairros da Sacramenta, Canudos e Souza, s awapow s

configura o maior dentre os setores propostos na nova setorizagao da
ZAU 6. Com 896,26ha, possui um tecido urbano regular, de desenho
ortogonal, com quadras predominantemente retangulares de
propor¢ao 1:2, e lotes longitudinais, cuja variagdo ¢ caracterizada

pela disposi¢cdo irregular dos mesmos nas quadras nas areas de

baixada urbanizada, consequéncia do processo de ocupacao informal

dessas areas (Figura 34).
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Patrimonial, dadas suas caracteristicas de urbaniza¢do semelhantes, Figura 34: Caracteristicas morfolégicas do Setor III da Zona do Ambiente Urbano

possibilitan do a ocorréncia de empreen dimentos com até 44.000m2 6. Fonte: Cadastro Técnico Multifinalitario — Belém, 2001. Elaboracdo: Moura,
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Urbano 6. Fonte: Cadastro Técnico Multifinalitario — Belém, 2001. Elaboragao: ~
Elabora¢do: Moura, 2019.

Moura, 2019.
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Abrangendo as bacias hidrograficas do Una e Tucunduba, o
Setor III apresenta média de permeabilidade de 20,62%, com

32,36ha de areas vegetadas no interior das quadras, correspondentes
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Figura 37: Areas vegetadas no interior das quadras no Setor III da Zona do
Ambiente Urbano 6. Fonte: Google Earth, 2018. Elaboragido: Moura, 2019.

a apenas 3,61% da area total do setor (Figura 37).

A reducdo dessas areas vegetadas pode ser associada ao
avanco da atividade imobiliaria além dos bairros centrais, bem como
ao intenso processo de urbanizacdo ocorrido nas baixadas, tanto pelo
movimento natural de expansdo urbana, quanto pela valorizacdo da
terra nas arcas centrais. Essa reducdo, em face a média de
permeabilidade dentro do minimo aceitavel para as bacias
hidrograficas que compdem o Setor III, indicam a necessidade de
recuperagdo das areas permeaveis na escala dos lotes, justificando

sua caracterizacao como Setor de Preservagao de Bacias.
Setor IV — Setor Preservado

Com 219,41ha, o Setor IV abrange os bairros do Souza,
Castanheira e Atalaia, na divisa territorial entre os municipios de
Belém e Ananindeua, e possui um tecido urbano de transi¢ao entre a
Primeira Légua Patrimonial e a Area de Expansdo Metropolitana de
Belém. Possui tracado irregular, de quadras sem forma e propor¢ao
predominante, e é caracterizado por grandes lotes com atividades de
comércio e servico (Figura 38). Com os mesmo parametros de

coeficiente de aproveitamento aplicaveis aos demais setores da ZAU
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6>, os empreendimentos imobiliarios do setor se concentram no
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Figura 38: Caracteristicas morfologicas do Setor IV da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: CODEM, 2014. Elaboracdo: Moura, 2019.

15 Nio foi possivel elaborar mapa tematico do potencial construtivo por lote dos
setores pertencentes a Area de Expansdo Metropolitana, devido a inconsisténcia
da base de dados relacionados ao parcelamento do solo dessa regido. No entanto,
os coeficientes de aproveitamento previstos na LCCU/1999 para a area sdo os
mesmo aplicaveis a Primeira Légua Patrimonial, com area construida que pode
chegar a até 3,5 vezes o tamanho do lote.

eixo da Avenida Almirante Barroso (Figura 39).
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Figura 39: Presenga de empreendimentos imobiliarios no Setor IV da Zona do
Ambiente Urbano 6. Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB).

Elabora¢do: Moura, 2019.
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Com influéncia sobre a bacia hidrografica do Murutucum,
com média de 51,74% de permeabilidade, foram registrados 51ha de

areas permeaveis em todo o setor, correspondentes a 23,24% de sua
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Figura 40: Presenga de areas vegetadas no Setor IV da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: Miranda, 2018. Elaboracdo: Moura, 2019.

area total (Figura 40)'°.

16 Para o diagnéstico da presenga de areas permedveis nos setores da Area de
Expansdo Metropolitana, ndo foram utilizados os indices de areas vegetadas no

Caracterizado como Setor Preservado, as caracteristicas
socioambientais da forma de ocupacdo do Setor IV se fazem ainda
mais relevantes dada a proximidade do setor dos mananciais de
abastecimento da RMB, tornando essencial a manutengao de indices

elevados de permeabilidade da bacia do Murutucum.
Setor V — Setor de Preservaciao de Bacias

Composto pelos bairros do Castanheira, Mangueirao,
Cabanagem e Parque Verde, o Setor V possui area de 352,54ha, com
morfologia marcada pelo desenho dos conjuntos habitacionais, de
quadras retangulares de extensdo variada. Observa-se um tragado
mais flexivel a partir do afastamento das vias do eixo principal da
Avenida Augusto Montenegro, conformada pela penetracdo das
ocupagdes no bairros lindeiros, além dos conjuntos habitacionais

(Figura 41). A producdo imobiliaria se concentra também as

interior das quadras, uma vez que a analise no dmbito do projeto de pesquisa
Mudancgas na morfologia urbana da Primeira Légua Patrimonial de Beléem a
partir dos parametros urbanisticos da Lei Complementar de Controle Urbanistico
(LCCU) de Beléem de 1999 se limitou a Primeira Légua Patrimonial. Para auferir a
presenca de areas permeaveis nesses setores, foram utilizados os dados do
trabalho Interfaces do verde metropolitano: Estudo para a cria¢do do sistema de
dreas verdes para a Regido Metropolitana de Belém, que mensurou a presenca de
areas verdes na RMB, e considerou também as areas vegetadas externas aos lotes
urbanos.
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margens da Avenida, com ado¢do da tipologia do condominio clube

composto por conjuntos de blocos habitacionais (Figura 42).
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Ambiente Urbano 6. Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB).
Elaboragdo: Moura, 2019.
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Assim como o Setor II, o Setor V possui influéncia sobre a
bacia hidrografica do Una, cuja taxa de permeabilidade ¢ de 18,66%,
com 48ha de areas vegetadas, correspondentes a 13,62% da area
total do setor. Entretanto, encontram-se inclusas no calculo a
presenca de areas verdes institucionais, o que permite concluir que o

percentual de areas vegetadas pertencentes aos lotes urbanos do
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6. Fonte: Miranda, 2018. Elaboracdo: Moura, 2019.

getadas no Setor V da Zona do Ambiente Urbano

setor ¢ ainda menos representativo (Figura 43).

Dada a importancia da bacia do Una tanto para a Primeira
Légua, quanto para a Area de Expansio Metropolitana, o Setor V
fica caracterizado como Setor de Preservacdo de Bacias, com o
objetivo de manter taxas aceitdveis de permeabilidade e propor
pardmetros que elevem os indices de areas vegetadas na escala dos

lotes no setor.
Setor VI — Setor Preservado

O Setor VI, com 497,55ha, composto por trechos dos bairros
da Cabanagem, Parque Verde, Coqueiro, Tenoné e Aguas Negras,
apresenta maior regularidade em seu tecido urbano, com quadras de
grandes extensdes longitudinais entre loteamentos e conjuntos
habitacionais, além da presenca de grandes glebas incorporadas pelo
mercado imobiliario para a viabilizagdo de condominios fechados

horizontais (Figura 44).

Atravessando gradual processo de transformagdo urbana a
partir de obras publicas de mobilidade, e com o reflexo da recente
incorporagdo da area de expansdao metropolitana ao circuito

imobiliario de Belém, a producdo no setor ainda apresenta nimeros
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pouco expressivos, com empreendimentos concentrados nos lotes
lindeiros ao eixo da Avenida Augusto Montenegro (Figura 45), de

elevado potencial construtivo dadas as dimensdes do lotes.
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Figura 45: Presenga de empreendimentos imobilidrios no Setor VI da Zona do
Figura 44: Caracteristicas morfolégicas do Setor VI da Zona do Ambiente Urbano Ambiente Urbano 6. Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB).
6. Fonte: CODEM, 2014. Elaboragdo: Moura, 2019. Elaboragio: Moura, 2019.
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Com influéncia sobre as bacias hidrograficas do Ananin,
Arari e Val-de-Cans, o setor possui média de permeabilidade de
46,84%, abrigando a bacia com maior taxa de permeabilidade da
ZAU 6, a bacia do Ananin, com 66,71% de sua permeabilidade

preservada. Foram identificados 119ha de areas vegetadas, isto &,
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Figura 46: Presencga de areas vegetadas no Setor VI da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: Miranda, 2018. Elabora¢do: Moura, 2019.

23,92% da érea total do setor (Figura 46).

O Setor VI apresenta as maiores quantidades de dareas
permeaveis preservadas dentre os setores propostos para a Zona do
Ambiente Urbano 6, cujas elevadas taxas de permeabilidade que
compdem o setor permitem maior flexibilidade quanto aos modelos

de uso e ocupagao do solo.
Setor VII — Setor de Preservacao de Bacias

Com area de 327,16ha, o Setor VII ¢ composto pelos bairros
do Parque Verde e Parque Guajard, e apresenta as mesmas
caracteristicas do tecido urbano dos demais setores localizados ao
longo da Av. Augusto Montenegro, com malha ortogonal, quadras
de grandes extensdes longitudinais, presenga de loteamentos e
conjuntos habitacionais, ¢ ainda de grandes glebas subutilizadas
(Figura 47). O setor, assim como os demais pertencentes a area de
expansao metropolitana, apresenta producdo imobiliaria menos
intensa que a dos bairros da Primeira Légua Patrimonial,
concentrada nos lotes lindeiros a avenida, com a ocorréncia de
empreendimentos verticais compostos por mais de um bloco

residencial, voltados a faixas de renda mais baixas do que aqueles da

area central (Figura 48). A presenca de grandes glebas ainda sem
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uso definido e os elevados indices de aproveitamentos sao

incentivos a verticalizagao.
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Figura 47: Caracteristicas morfologicas do Setor VII da Zona do Ambiente Urbano
6. Fonte: CODEM, 2014. Elaboragdo: Moura, 2019.
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Com influéncia sobre as bacias hidrograficas do Paracuri e
Mata-Fome, com média de permeabilidade de 24,51%, foram
identificados 67ha de areas vegetadas no Setor VII, correspondentes
a 20,48% de sua area total (Figura 49). A relagdo entre indices
razoaveis de areas vegetadas e permeabilidade média das bacias que
o compdem indicam a necessidade de controle do uso e ocupagao do
solo para a para manutencdo da qualidade ambiental da é&rea,

justificando sua caracterizacdo como Setor de Preservagao de Bacias.

3.3. CARACTERIZACAO DOS SETORES POR
DENSIDADE POPULACIONAL E DE DOMICILIOS

Neste topico, foram analisadas as dindmicas de aumento e
reducdo na densidade populacional e de domicilios auferidas pelo
IBGE nos anos de 2000 e 2010, em conjunto a producdo imobiliaria
em cada novo setor da Zona do Ambiente Urbano 6!7, de modo a
estabelecer relacdes entre os dados censitarios que possam auxiliar

na defini¢do dos parametros de uso e ocupagao do solo para a zona.

17 Para a analise das caracteristicas de cada setor, foram considerados, dentre os
setores censitarios pertencentes a ZAU 6, todos os setores censitarios inclusos
total ou parcialmente na area estudada em cada topico.
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Setor I — Setor de Recuperacio de Bacias

De acordo com os dados obtidos a partir do Censo IBGE
2010, o Setor I possui 62.547 moradores e 18.581 domicilios, com
média de 3,36 habitantes(hab)/domicilio(dom). Composto pelos
bairros mais valorizados da area central e caracterizado pela

presenca de infraestrutura urbana consolidada, abundancia de
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equipamentos publicos e espagos de cultura e lazer, entre 2000 e
2010 foi possivel observar elevacao expressiva nos percentuais de
densidade de domicilios por setor censitario na area do Setor 1. Essa
elevagdo se deu sobretudo nas areas com maior presenca de
empreendimentos imobilidrios, apresentando percentuais de até 65%
de crescimento na ltima década (Figura 50).

No entanto, 0 mesmo crescimento nao foi observado no que
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Figura 50: Mapa do percentual de crescimento da densidade de domicilios na
area correspondente ao Setor I entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragao:
Moura,2019.
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Figura 51: Mapa do percentual de decréscimo da densidade populacional na area
correspondente ao Setor I entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragao:
Moura,2019.
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se refere a densidade populacional. Mesmo setores que
apresentaram crescimento do numero de domicilios entre 2000 e
2010, e que contam com intensa produgdo imobilidria, apresentam
reducdo de densidade populacional, com percentuais de decréscimo
que atingem a taxa média de -20% em grande parte do setor (Figura

51).
Setor I1 — Setor de Preservaciao de Bacias

Com 7.386 moradores, 2.067 domicilios e média de 3,57
hab/dom, localizado em arca de valorizagdo imobiliaria mais recente,

na orla de Belém, o Setor II apresentou com significativo aumento
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area correspondente ao Setor II entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragéo:
Moura,2019.
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o

nos percentuais de densidade domiciliar no setor entre os anos de
2000 e 2010. Apesar do menor numero de empreendimentos
imobilidrios realizados na 4rea, o setor apresentou percentuais de

densidade domiciliar que nao de até 23% de crescimento (Figura 52).

No entanto, os numeros mais alarmantes sdo verificados em
relagdo a densidade populacional no setor, que em alguns setores
chega a mais de -40% de decréscimo (Figura 53). Essa reducdo pode
estar associada ao processo de ressignificacdo pelo qual passou essa
regido dos bairros do Umarizal e Telégrafo na ultima década, em
que foram incorporados ao circuito imobilidrio por seus elementos

paisagisticos, e consequente valorizagdo da terra urbana nessa area
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da cidade.
Setor III — Setor de Preservaciao de Bacias

O Censo IBGE 2010 auferiu para a area correspondente ao
Setor III o nimero de 133.647 moradores, com 37.306 domicilios e
média de 3,58 hab/dom. A analise dos setores censitarios indicou
uniformidade no aumento da densidade domiciliar, bem como a
correspondéncia entre esse crescimento e a atividade imobiliaria na
regido (Figura 54). As médias de crescimento mantiveram-se mais

altas nas areas de baixada urbanizada, entre as faixas de 50% e 75%,
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Figura 54: Mapa do percentual de crescimento da densidade de domicilios na
area correspondente ao Setor III entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragao:
Moura. 2019.

mesmo com a menor concentragdo de empreendimentos imobiliarios
nessa regido. Entretanto, foi registrada redugdo significativa dos
percentuais de densidade populacional, com setores apresentando
taxas de até -40% de decréscimo (Figura 55). Os maiores
percentuais de reducdo se encontram proximos aos bairros centrais,
o que pode ser considerado um reflexo da valorizagdo fundiaria
decorrente da atividade imobilidria, uma vez que o Setor III
apresenta os mesmos elementos de infraestrutura urbana

consolidada caracteristicos da Primeira Légua Patrimonial.
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Figura 55: Mapa do percentual de decréscimo da densidade populacional na area
correspondente ao Setor III entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragdo: Moura,
2019.
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Setor IV — Setor Preservado

Com 49.469 moradores, 13.847 domicilios ¢ média de 3,57
hab/dom, o Setor IV, o primeiro da nova setorizagao a abarcar areas
além da Primeira Légua Patrimonial, com intensificagdo recente da
atividade imobiliaria, apresentou majoritariamente elevados
percentuais de crescimento da densidade domiciliar, em especial nos

setores mais proximos ao eixo de expansdo metropolitana,

48°26/55"W 48°26:20"W 48°2545"W
Y T

Legenda

[Jsetorv

¢ — Z1ZONADO AMBIENTE URBANO 6

s EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
CRESCIMENTO DENSIDADE DE DOMICILIOS
ENTRE OS ANOS DE 2000 E 2010 (%)
[ Jo.00-500
[ 501-1500
[ 15.01 - 25,00
[ 25.01 - 50,00

A p 0375075 or | | 0.0 - 7790
4 e [ serones censminos

Figura 56: Mapa do percentual de crescimento da densidade de domicilios na
area correspondente ao Setor IV entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragao:
Moura, 2019.

alcangando faixas proximas a 80% de crescimento (Figura 56).

No entanto, localizado em um ndé de conexdo entre o
municipio de Belém e sua regido metropolitana, e caracterizado pela
presenga de intensa atividade econdmica e comercial, chamam a
atencdo os dados acerca da densidade populacional. Foram
registrados predominantemente setores censitarios com redu¢do dos

indices de densidade populacional, mesmo naqueles em que foram

4872655 W 48°2620"W 482545 W
N T

10T

12d5's

124%40"s

Legenda

Jsetoriv

T = 1ZONADO AMBIENTE URBANO 6
s EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

DECRESCIMO DENSIDADE POPULACIONAL|
ENTRE OS ANOS DE 2000 E 2010 (%)

[1-1.06--10,00
[ -001--1500
[ -15.01--30,00
A\ I 30.01--50.00
A Al N ok | | 0016000
[ ] SETORES CENSITARIOS

1225M5"s

1°25%0'S

ESCALA 122,000 SIRGAS 2000 UTH ZONE 225

Figura 57: Mapa do percentual de decréscimo da densidade populacional na area
correspondente ao Setor [V entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboracdo: Moura,
2019.
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executados empreendimentos imobilidrios, com indices de até -60%

de decréscimo populacional (Figura 57).
Setor V — Setor de Preservacao de Bacias

A partir dos dados auferidos para o Setor V, foram
identificados 48.575 moradores, 13.616 domicilios, e média de 3,56
hab/dom para o Setor V da ZAU 6. Foram registrados elevados
indices de crescimento da densidade populacional em quase a

totalidade do setor, sem aparente correlacdo entre esse crescimento e
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a atividade imobilidria na area (Figura 58).

Em contrapartida aos setores localizados na Primeira Légua

Patrimonial, os setores censitarios analisados apresentaram

predominantemente indices de crescimento populacional. No
entanto, faz-se necessario destacar, que coincidentemente ou ndo, os
de densidade

populacional, na faixa de -10% de decréscimo, coincidem com as

setores em que houve reducdo nos indices
areas onde foram executados os empreendimentos imobiliarios

existentes no setor (Figura 59).
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Figura 58: Mapa do percentual de crescimento da densidade de domicilios na
area correspondente ao Setor V entre 2000 e 2010. Fonte: IBGE. Elaboragdo:
Moura, 2019.
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Figura 59: Mapa do percentual de decréscimo da densidade populacional na area
correspondente ao Setor V entre 2000 ¢ 2010. Fonte: IBGE. Elaboragdo: Moura,
2019.




Setor VI — Setor Preservado Quanto a densidade populacional, os setores censitarios

registraram predominantemente indices de crescimento, que chegam
Para o Setor VI, os dados obtidos indicaram os niimeros de

19.385 moradores, 5.468 domicilios, € média de 3,53 hab/dom. Foi

a até 300% em alguns setores na Ultima década (Figura 61). O Setor

VI, apesar de ndo registrar expressiva producdo imobilidria,
registrado intenso crescimento do percentual de densidade ) ) ) Lo )
apresentou a maior uniformidade entre os indices de densidade

domiciliar no setores censitarios correspondentes a area do setor, . o
populacional e de domicilios dentre os novos ZAU 6.
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Moura, 2019. 2019.

com indices médios de 250% de crescimento (Figura 60).
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Setor VII — Setor de Preservacao de Bacias

Os dados do Censo IBGE 2010 registraram para a area
correspondente ao Setor VII o numero de 17.572 moradores, 4.980
domicilios e média de 3,52 hab/dom. Assim como o Setor VI, foram
registrados altos percentuais de crescimento da densidade domiciliar,
com setores que alcangando até 200% de crescimento, o que parece
também estar desconectado da produ¢do imobiliaria ainda reduzida
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da regido (Figura 62).

Da mesma forma, o setor registrou aumento na densidade
populacional em sua quase totalidade, registrando mais de 100% de
aumento mesmo em setores censitarios que ndo receberam
empreendimentos imobiliarios (Figura 63). A correlacdo positiva
entre os indices de densidade populacional ¢ domiciliar nos setores
da area de expansao metropolitana, que ndo apresentou a mesma
intensidade de verticalizacdo da area central pode ser motivada,

entre outros fatores, pela produ¢ao de habitacdo popular nessa
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regido.

3.4. PROPOSICAO DE NOVOS MODELOS
URBANISTICOS PARA A ZONA DO AMBINTE
URBANO 6

3.4.1. OBJETIVOS E DIRETRIZES

A andlise individual dos novos setores definidos para a ZAU
6 confirmam os dados apresentados anteriormente, reiterando as
dindmicas de produ¢do do espaco que haviam sido observadas na
primeira parte deste trabalho, tanto no ambito social, através da
analise de densidade, quanto no ambiental, com o diagnodstico de
permeabilidade de cada setor. Os nlimeros obtidos através do IBGE
comprovam a inconsisténcia entre a ocupagdo verticalizada e o
aumento da densidade populacional nas regides onde ela ocorre,
questionando um modelo que teoricamente, propicia otimizagao de
elementos de infraestrutura e servicos urbanos, bem como a
ineficiéncia dos pardmetros de uso € ocupagdo no que diz respeito as
taxas minimas de permeabilidade, que se mostraram incapazes,
durante a vigéncia da LCCU/1999, de preservar as caracteristicas de

sustentabilidade do desenho urbano do municipio.

Nesse contexto, uma vez utilizadas como condicionantes as
caracteristicas de permeabilidade e densidade de cada setor, de
forma a garantir um desempenho sustentdvel do desenho urbano
bem como otimizacdo e acesso igualitario a infraestrutura e servicos
urbanos, a proposta levou em conta a adocdo de tipologias de
ocupacdo que priorizem a alta densidade em escala regional, que
segundo Farr (2013), propiciam menor consumo do solo e
consequente reducdo das coberturas impermedveis, enquanto a
impermeabilizagdo que ocorre a nivel do terreno pode ser
compensada se o planejamento de alta densidade for associado a
estratégias de urbaniza¢do de baixo impacto como a criacdo e

manuten¢do de areas de biorretengdo na escala do lote urbano. Desta

| I - Regular o potencial construtive nos
| setores pertencentes 3 zona

| Il - Combater a especulagdo fundiaria

OBJETVO
I - Controlar a verticalizagdo

Il - Incentivar a manutengdo de dreas |
| vegetadas na escala dos lotes

da 4rea no que tange & per T, 2
do solo | IV - Recuperar e manter os indices de
| permeabilidade das bacias
| hidrograficas que compdem a zona
.
V - Otimizar e expandir a infraestrutura
OBJETIVO | | existente

Il - Regular os indices de densidade
populacional e domiciliar

Il - Recuperar as qualidades ambientais

Vi- Estimular a ocupagéo habitacional
| de média e alta densidade

Figura 64: Representacdo esquematica dos objetivos e diretrizes gerais para a
Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboracdo: Moura. 2019.



forma, definem-se para a Zona do Ambiente Urbano 6 os objetivos e

diretrizes gerais descritos abaixo.

Para os novos setores que compdem a proposta para a ZAU

. . . Setor I1 — Setor de Preservacio de Bacias
6, com base nas caracteristicas apresentadas no topico anterior,

foram definidos os objetivos e diretrizes especificos a seguir.

:
;

Setor I — Setor de Recuperacio de Bacias

:
%

IRETRIZES

IRETRIZES

D

Figura 66: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor II da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragido: Moura, 2019.

Figura 65: Objetivos ¢ diretrizes estabelecidos para o Setor I da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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Setor I1I — Setor de Preservacao de Bacias

:
:

IRETRIZES

Figura 67: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor III da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragiao: Moura, 2019.

Setor IV — Setor Preservado

:
;

IRETRIZES

D

Figura 68: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor IV da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragido: Moura, 2019.
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Setor V — Setor de Preservaciao de Bacias

:
%

IRETRIZES

Figura 69: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor V da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.

Setor VI — Setor Preservado

:
;

IRETRIZES

D

Figura 70: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor VI da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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Setor VII — Setor de Preservacao de Bacias

:
%

IRETRIZES

Figura 71: Objetivos e diretrizes estabelecidos para o Setor VII da Zona do
Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.

3.4.2. PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO
SOLO PARA A SUSTENTABILIDADE DO
DESENHO URBANO

3.4.2.1. TAXA DE PERMEABILIDADE

Para a elaboracdo dos parametros de permeabilidade da zona,
foi definido o percentual minimo de 20% da éarea disponivel para
verticalizagdo em cada setor da ZAU 6, para a manuten¢do de areas
vegetadas no interior das quadras'®. Esse percentual foi somado as
areas permeaveis ja existentes!, obtendo o déficit de areas
permedveis de cada setor, cujo percentual foi utilizado como
pardmetro minimo de permeabilidade para novos empreendimentos.
Para os setores cujo percentual de dreas permeaveis ja existentes foi
considerado satisfatorio, a mesma metodologia foi utilizada para
defini¢do do minimo de areas vegetadas a serem mantidas. Ademais,
foram estabelecidas estratégias de biorretengdo a serem adotadas

pelos novos empreendimentos, contribuindo para o alcance e

18 A taxa minima de 4reas vegetadas a serem mantidas em cada setor foi definida
com base no percentual de 20% de permeabilidade considerado aceitavel para
bacias hidrograficas metropolitanas.

19 Foram consideradas areas permeaveis as 4reas vegetadas auferidas na etapa de
caracterizacdo e a area correspondente ao sistema viario, que compde a rede de
drenagem urbana de cada setor.
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manutengdo de indices favordveis de permeabilidade das bacias

hidrograficas que compdem a zona.
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SETOR | SETOR DE RECUPERAGAO DE BACIAS

TAXA DE 417,15ha
PERMEABILIDADE AREA TOTAL DO SETOR
130,17ha (31,20%) oo o DR MIotos BE
AREAS FERMEAVEIS + EXTENSAD DE VIAS (DRENAGEM
URBAMA)

208,58ha (50%) S TE CARID € & PERCENTLAL D

ISR S A SRR AT S LB AREAS VERDES (20%) ACEITAVEL

78,42ha {13 80%)
PARAMETROS DEFll:rr DE AREAS PERMEAVEIS

0,5 [52 56%) AREAS FERMBAVEIS Ea RELAGAD A

AREA TOTAL DE LOTES DISPONIVEIS
'rm DE PERMEARBILIDADE POR LOTE PARA VERTICALIZAGAQ

* UBERAGAD DE 0,3 DE COEFICIENTE
JARDINS DE CHUVA DE APROVEITAMENTO A CADA Sm
* GADA 4m* E EQUIVALENTE A im* DE
CONCRETO PERMEAVEL AREA PERMEAVEL
« LIBERAGAD DE 0,10 DE COEFICIENTE
130, [ e D V(R ERRE Y TTU DE APROVEITAMENTD A GADA 190mm
DE AGUA PLUVIAL RETICA

Figura 72: Representagdo esquematica dos pardmetros de permeabilidade estabelecidos para o Setor I da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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SETOR Il SETOR DE PRESERVAGCAO DE BACIAS

p 25 50,07ha
PERMEABILIDADE szl
16,35ha (32,65%) . AReas vEcETADAS DE MIOLOS D
AREAS PERMEAVEIS + EXTENSAO DE VIAS (DRENAGEM
URBAMA)

25,04ha (50%) + PRPORGLE T A Rk 0

TSRS AT SRR T AT SEB AREAS VERDES (20%) ACEITAVEL

8,69ha {1? 35%)
PARAMETROS DEFIBIT DE AREAS PERMEAVEIS

0,6 [55 52%) AREAS, FERMEAVESS E3 WL AGAD

AREA TOTAL DE LOTES DISPONIVEIS
TAI.R DE PERMEABILIDADE POR LOTE PARA VERTICALIZAGAQ

* LIBERAGAD DE 0,3 DE COEFICIENTE
JARDINS DE CHUVA DE APROVEITAMENTG A CADA Sm
* GADA 4m* E EQUIVALENTE A im* DE
CONCRETO PERMEAVEL AREA PERMEAVEL
« LIBERAGAG DE 0,10 DE COEFICIENTE
g [ e M T TEER TR P S pE APROVEITAMENTO A GADA 100mm
DE AGUA PLUVIAL RETIDA,

Figura 73: Representagdo esquematica dos pardmetros de permeabilidade estabelecidos para o Setor II da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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SETOR Il SETOR DE PRESERVACAO DE BACIAS
AREA TOTAL DO SETOR
) s
DISPONIVEIS PARA VERTICALIZACKD RL Y =TE-4 U R T LY
HIT
AREAS PERMEAVEIS + EXTENSAD DE VIAS (DRENAGEM
URBANA)

448,13ha (50%) e AT 00
TSRS AT SRR AT SE R AREAS VERDES (20%) ACEITAVEL
173,37ha (19,34%)
DEFICIT DE AREAS PERMEAVEIS
0,7 (72,65%) AREAS, FERMEAVESS E3 WL AGAD
TAXA DE PERMEABILIDADE POR LOTE ﬁm DISPONIVEIS
* LIBERAGAD DE 0,3 DE COEFICIENTE

* GADA 4m* E EQUIVALENTE A im* DE
CONCRETO PERMEAVEL AREA PERMEAVEL
« LIBERAGAG DE 0,10 DE COEFICIENTE
g [ e M T TEER TR P S pE APROVEITAMENTO A GADA 100mm
DE AGUA PLUVIAL RETIDA,

Figura 74: Representagdo esquematica dos parametros de permeabilidade estabelecidos para o Setor 111 da Zona do Ambiente Urbano 6. Elabora¢do: Moura, 2019.
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SETOR IV SETOR PRESERVADO

TAXA DE
PERMEABILIDADE

PARAMETROS

Figura 75: Representagdo esquematica dos pardmetros de permeabilidade estabelecidos para o Setor IV da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.

219,41ha

AREA TOTAL DO SETOR

99,39ha (45,30%)  LOTES COM TESTADA MAIOR GUE 120
+ AREA DO LOTE MAIOR QUE 360M"
171,02ha (77,95%) + AREAS :i%mm""
: A . EXTEASAD OE YWD CRENAGEN

87,76ha (40%) - PROPORGAD ENTRE O PERCENTUAL

MINIMO DE AREAS PERMEAVEIS A DE AREAS VERDES JA Emrrrzs E
SEREM MANTIDAS TAXA DE PERMEABILIDADE AGEITAVEL

{20%)

36,76ha (16,73%) + PERCENTUAL NECESSARIO PARA
CRIAGAD DE NOVAS AREAS PERMEAVESS [l L bl o b

0,3 (36,93%) AREA® CTOADAS P8 RELAGAO A AREA

TAXA DE PERMEAEILIDADE POR LOTE :““- DE LOTES DISPONIVEIS PARA

+ LIBERAGAO DE 0,3 DE COEFICIENTE
JARDINS DE CHUVA DE APROVEITAMENTO A e
+ CADA 4m® E EQUIVALENTE A 1m* DE
CONCRETO PERMEAVEL AREA FERMEAYEL
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SETOR V SETOR DE PRESERVACAQ DE BACIAS

129,25ha (36,66%) * LOTES COM TESTADA MAIOR GUE 12M
DISPONIVEIS PARA VERTICALIZACAD RYLY-LTE PR L
244,29%ha (69,29%) « AREAS VEGETADAS
LS e

123,39%ha (35%) - PROPORGAD ENTRE O PERCENTUAL

MINIMO DE AREAS PERMEAVEIS A DE AREAS VERDES JA Emrrrzs E
SEREM MANTIDAS AXA DE PERMEABILIDADE ACEITAVEL

75,39ha (21,38%) . PERGENTUAL NECESSARIO PARA
CRIAGAD DE NOVAS AREAS PERMEAVESS [l L Ll o b

0,6 (58,33%) AREAS CRADAS i RELAGAC A AREA

TOTAL DE LOTES DISPONIVEIS PARA
TAXA DE PERMEABILIDADE POR LOTE VERTIGALZAGAC

TAXA DE
PERMEABILIDADE

N PARAMETROS

Figura 76: Representagdo esquematica dos pardmetros de permeabilidade estabelecidos para o Setor V da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaborag¢do: Moura, 2019.
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SETOR VI SETOR PRESERVADO

TAXA DE 497,55ha
PERMEABILIDADE AREA TOTAL DD SETOR
CEEE
DISPONIVES PARA U2 U T - AREA DO LOTE MAIOR GUE 350M°
199,02ha (40%) - PROPORGAD ENTRE O PERCENTUAL

MINIMO DE AREAS PERMEAVEIS A DE AREAS VERDES JA Em'":‘ E
et ys Tm DE PERMEABILIDADE ACEITAVEL

80,02ha {15 08%) . PERCENTUAL NECESSARIO PARA
-:quﬁu VTR LRI IS ALCANGAR O MINIMO EXIGIDD

PARAMETROS

0,25 (23 23%) AREAS CRADAS 3 RELAGAO A ANEA

TOTAL DE LOTES DISPONIVEIS PARA
'rm DE PERMEAEBILIDADE POR LOTE VERTICALZAGAD

* LIBERAGAD DE 0,5 DE COEFICIENTE
JARDINS DE CHUVA DE APRCVEITAMENTO A CADA S

+ CADA 4m' E EQUIVALENTE A 1m* DE
CONCRETO PERME.ENEL AREA PERMEAYEL

« LIBERAGAD DE 0,10 DE COEFICIENTE
RETEN;AD =T FER RN ETE S pE APROVEITAMENTO A CADA 100mm
DE AGUA PLUVIAL RETICA

Figura 77: Representagdo esquematica dos parametros de permeabilidade estabelecidos para o Setor VI da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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SETOR VIl SETOR DE PRESERVAGCAO DE BACIAS

TAXA DE 327,16ha
PERMEABILIDADE AREA TOTAL DO SETOR
T
DISPONIVEIS PARA vEnncsz;Au + AREA DO LOTE MAIOR QUE 360M"
130,86ha (40%) - PROPORGAD ENTRE O PERCENTUAL

MINIMO DE AREAS PERMEAVEIS A DE AREAS VERDES JA Em“:‘ E
ettt m DE PERMEABILIDADE ACEITAVEL

63,86ha '[43 80%) - PERCENTUAL NECESSARIO PARA
n:nmgm DE NOVAS AREAS PERMEAVESS [kt Ll Ll

PARAMETROS

0,3 (31 59%) AREAS CRADAS i RELAGAC A AREA

TOTAL DE LOTES DISPONIVEIS PARA
Tm DE PERMEAEBILIDADE POR LOTE VERTIGALZAGAC

* LIBERAGAD DE 0,5 DE COEFICIENTE
JARDINS DE CHUVA DE APRCVETAMENTO A CADA Bt

+ CADA 4m" E EQUIVALENTE A 1m* DE
CONCRETO PERHE.ENEL AREA PERMEAVEL

« LIBERAGAG DE 0,10 DE COEFICIENTE
RETEN;AD | A TTER RN PV pE APROVEITAMENTED A GADA 180mm
DE AGUA PLUVIAL RETIDA,

Figura 78: Representagdo esquematica dos pardmetros de permeabilidade estabelecidos para o Setor VII da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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3.4.2.2. DENSIDADE E POTENCIAL
CONSTRUTIVO: ESTUDOS DE
VOLUMETRIA

Para a defini¢do dos pardmetros de coeficiente de
aproveitamento para os novos setores da ZAU 6, baseou-se na
discussao apresentada por Farr (2013) quanto a formagao de bairros
sustentaveis. Para o autor, a densidade urbana é o elemento
fundamental para a determinagdo das tipologias a serem adotadas
para a garantia de um desempenho sustentavel do desenho urbano.
Essa garantia estaria associada a caracteristicas como o tempo de
deslocamentos, a possibilidade destes serem feitos a pé, bem como
as densidades de domicilios a serem atendidos para a
sustentabilidade do transporte publico. Ademais, como ja
mencionado anteriormente, Farr (2013) afirma que a adocdao de
tipologias de média e alta densidade, ao demandar menos solo para
sua execugdo, possibilitam maior permeabilidade do solo em escala
regional, adequando-se a proposta do trabalho de recuperagdo e
manutencdo de taxas de permeabilidade adequadas as bacias

hidrograficas metropolitanas.

Logo, para o célculo do coeficiente de aproveitamento,
adotaram-se os indices utilizados pelo autor de 125 dom/ha para
médias densidades, e 350 dom/ha para altas densidades. Utilizou-se
também o domicilio minimo de 80m? definido por Farr (2013) para
empreendimentos habitacionais. O célculo do potencial construtivo
foi feito a partir da area do lote padrao disponivel para a
verticalizagdo de cada setor, considerando a taxa minima de
permeabilidade a ser alcangada?’. Auferida a area disponivel para
verticalizagdo do lote padrdo, calculou-se o numero minimo de
domicilios necessario para atingir a densidade exigida para os novos
empreendimentos, que condicionou o valor dos novos coeficientes
de aproveitamento de cada setor. Por fim, os estudos de volumetria
foram feitos utilizando a quadra tipica com lotes disponiveis para

verticaliza¢do de cada setor e 0s novos parametros propostos?!, para

20 Uma vez que a exclusio de dreas comuns tais como dreas de lazer e circulagdes
do calculo do aproveitamento indicou uma problematica na forma de uso e
ocupacao do solo, os novos pardmetros passam a inclui-las no calculo, mantendo
exclusas do calculo somente as areas correspondentes as vagas de estacionamento
dos empreendimentos.

2! Devido 4 inconsisténcia dos dados disponiveis acerca das dimensdes dos lotes
pertencentes aos setores IV, V, VI e VII, ndo foram realizadas os estudos de
volumetria de seus novos parametros. Para o calculo do coeficiente de
aproveitamento desses setores, adotou-se o lote minimo para verticalizagdo
definido pela legislagdo como igual ou maior a 360m?2.
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visualizacdo dos efeitos a longo prazo dos novos modelos de uso e

ocupagao do solo.
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SETOR | SETOR DE RECUPERACAO DE BACIAS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

-_.ﬁ.HEAE COMPUTAVELS

| MEMOR COMSUMO 00 OSLO

CALCULO DE otm . SEMRECUOS
_ | [CIRCULAGOES £ LAZER) o |
APROVEITAMENTO NIMOS

|AREAS NAD COMPUTAVERS | MuoR FERMEARILIDASE

WAGAE DE EETACIDNAMENTD

.

_I_IEDIA DENSIDADE 125domha 2 . i ALTA DENSIDADE 375dommha 6

COEFICIENTE DE T COEFICIENTE DE '

APROVEITAMENTO MAXIMO ' APROVEITAMENTO MAXIMG
ESTUDOS DE VOLUMETRIA

EFEITOS A LONGO PRAZD DOS NOVOS MODELOSEM QUADRA TIPICA DO SETOR

M I IT,J

COEFICIENTE DE APFRCWVEITAMENTD

Figura 79: Representacdo esquematica dos parametros de uso e ocupacdo do solo estabelecidos para o Setor I da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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SETOR Il SETOR DE PRESERVACAO DE BACIAS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

AREAS COMPUTAVELS
IJ.FEAEPH:I'HTI'W.EEEEHIJHH“ | MEMOR COMSUMD DO O3LD
CALCULD DE [CIRCULAGOSS £ LAZER) SEM RECLUOS
APROVEITAMENTO | : MiNIMOS |
' NAG TAVERS - | MAJOR FERMEABILIDADE
WAGAS DE ESTACIONAMENTD

MEDIA DENSIDADE 125domiha 1.'5 \ ALTA DENSIDADE 375domha. T'..

COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE 18

APROVEITAMENTO MAXIMO APROVEITAMENTO MAXIMO
ESTUDOS DE VOLUMETRIA

EFEITOS A LONGO PRAZO DOS NOVOS MODELOSEM QUADRA TIPICA DO SETOR

COEFICIENTE DE AFROVEITAMENTD

Figura 80: Representagdo esquematica dos pardmetros de uso e ocupagdo do solo estabelecidos para o Setor II da Zona do Ambiente Urbano 6. Elabora¢do: Moura, 2019.
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SETOR Ill SETOR DE PRESERVACAQ DE BACIAS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

T b =
S i S - L e Theol gk
r g i
L il £
e Ty R s g el 1 1
o iy
=

_AREAS COMPUTAVEIS

| AREAS FRIVATIAS E COMLUNS | MEROR COMSUMD D0 DELD

CALCULD DE | rcnagtes e Laery SEM RECLOS
APROVEITAMENTO : MiNIMOS [
AREAS NAD COMPUTAVERS ) WAIOIR FERMEABILIDADE
WAGAS DE EETACIONAMENTD
MEDIA DENSIDADE 125domha 23_~ ALTA DENSIDADE 37sdomha o
COEFICIENTE DE i COEFICIENTE DE fiE=
APROVEITAMENTO MAXIMO APROVEITAMENTO MAXIMO
ESTUDOS DE VOLUMETRIA

EFEITOS A LONGO PRAZO DOS NOVOS MODELOSEM QUADRA TIPICA DO SETOR

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTD

Figura 81: Representagdo esquematica dos pardmetros de uso e ocupacdo do solo estabelecidos para o Setor III da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura,

2019
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SETOR IV SETOR PRESERVADO

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

360m' LOTEPADRAO  80m’ UNIDADEPADRAO 03 o JtAXADE

AREAS COMPUTAVELS

[ Asesas ermaThAs E coMUNS | MEMOR COMSLIMD DO O5LD
CALCULD DE [CIRCULAGOES E LAZER) SEM RECLOS
APROVEITAMENTO | MiNIMGS

AREAS MAD COMPUTAVERS WMAIOR PERMEARILIDADE

WAGAE DE EETACIONAMENTD

_uEnu. DENSIDADE 125domha. 2.5
COEFICIENTE DE -
APROVEITAMENTO MAXIMO

Figura 82: Representa¢do esquematica dos parametros de uso e ocupagdo do solo estabelecidos para o Setor IV da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura,

AN1TN
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SETOR V SETOR DE PRESERVACAO DE BACIAS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

LS

TAXA DE

360m* meﬁu 80m* mmu 08  SERNEARILIDADE

AREAS COMPUTAVELS

[ AREAS PRIVATIVAS E COMUNS | MEMGR COMSUMD DG 08LO
CALCULO DE RN AGOES E LAZER) SEM RECUOS
APROVEITAMENTO MINIMGS

AFEAE.HAI:I COMEUTAVELS _ | MAIOR PERMEABILIDADE

WAGAS DE EETACIONAMENTD

MEDIA DENSIDADE 125dam/ha 27 :

ALTA DENSIDADE 375domha o
COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE '
APROVEITAMENTO MAXIMO APROVEITAMENTO MAXIMO

Figura 83: Representagdo esquematica dos pardmetros de uso e ocupacdo do solo estabelecidos para o Setor V da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura, 2019.
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SETOR VI SETOR PRESERVADO

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

0m LOTEPADRAO  S0n' UNIDADEPADRAO 035 ppolAXADE.

AREAS COMPUTAVELS

| ArEas PRIVATIVAS E COMUNS | MEMGR COMSUMOD Dg-08LO
CALCULD DE EFCANACOES E LAZERY SEM RECUOS
APROVEITAMENTO MINIMOS

AREAS NAD COMPUTAVERS ) | MAJOR PERMEABILIDADE

WAGAL DE EETACIONAMENTD

MEDIA DENSIDADE 125domha
COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO MAXIMO

Figura 84: Representag¢do esquematica dos parametros de uso e ocupagdo do solo estabelecidos para o Setor VI da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboragdo: Moura,
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SETOR VII SETOR DE PRESERVACAQO DE BACIAS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

360m* LOTEPADRAO  80m* UNIDADE PADRAO o L
AREAS COMPUTAVELS
[ AmEAs PRIVATIAS E COMUNS | MEMOR COMSUMOD DO-05LD
CALCULD DE | ereanicien e sy SEM RECUDS
APROVEITAMENTO MININGS
AFEAE.HAEI COMEUTAVERS ) | MAIOR PERMEABILIDADE

WAGAL DE EETACIONAMENTD

_!IEDIA DENSIDADE 125dom/ha
COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO MAXIMO

25

Figura 85: Representacdo esquematica dos parametros de uso e ocupacdo do solo estabelecidos para o Setor VII da Zona do Ambiente Urbano 6. Elaboracdo: Moura,
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalhou buscou através de uma leitura histérica do ordenamento
territorial em Belém, discernir algumas das relagdes existentes entre os agentes que atuam na
producdo do espago urbano, aqui identificados como o Estado e os agentes do circuito
imobilidrio, e quais dinamicas sdo deflagradas a partir dessas relagdes. Traduzidas em
objetivos e diretrizes de planos de regulagdo urbanistica e parametros de uso e ocupacao do
solo, em Belém, essas dinamicas causaram profundos impactos ambientais, € comecam a

desenhar impactos sociais sobre as areas de maior aproveitamento do municipio.

E valido ressaltar que no caso belenense, os pardmetros definidos ¢ mantidos a mais
de duas décadas pela LCCU/1999 para a zona de maior aproveitamento do municipio foram
progressivamente instituidos por, no minimo, trés planos de ordenamento territorial distintos
e suas respectivas LUOS, até sua consolidacdo no PDMB/2008, reforcando o papel do Estado
enquanto agente conciliador dos interesses das classes dominantes, propiciando a
permanéncia, renovagdo e abertura de novas frentes de arrecadagdo do capital. A respeito do
zoneamento enquanto estratégia de planejamento das cidades brasileiras, Villaca afirma que
“a verdade que o zoneamento procura ocultar ¢ que sua finalidade ¢ (e sempre foi) proteger o
meio ambiente e os valores imobiliarios de interesse (econdmico ou de moradia) da minoria

mais rica, contra processos que a degradem” (VILLACA, 2005, p. 47).

A permanéncia dos pardmetros definidos pela LCCU/1999, propiciou a adogdo de
tipologias de ocupacdo do solo cujos impactos socioambientais puderam ser observados na
reducdo das areas vegetadas no interior das quadras da Primeira Légua Patrimonial de Belém,
e na perda de permeabilidade das bacias hidrograficas da regido, bem como no esvaziamento
de areas centrais, de infraestrutura urbana consolidada, e adensamento de areas de expansao
metropolitana desprovidas de infraestrutura, processo que pode ser associado a valorizacao da

terra urbana causada pela intensa atividade imobiliaria nos bairros centrais da cidade.

No entanto, a analise de fatores socioambientais realizada como subsidio para a
proposta, mostrou que ¢ possivel a defini¢do de potenciais construtivos elevados para o
municipio de Belém, mantendo indices salutares de permeabilidade do solo e garantindo o
adensamento populacional ideal a garantia de eficiéncia dos servigos urbanos. Os estudos de
volumetria indicaram parametros favoraveis a verticalizagdo, desde que condicionados a
modelos de uso e ocupagao que priorizem a area das unidades habitacionais em relacdao as

areas comuns utilizadas exclusivamente como atrativo comercial, que justificam os pregos
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elevados dos empreendimentos, excluindo a parcela da populacdo que nao possui poder
aquisitivo para usufruir do modo de vida “exclusivo” oferecido pelos agentes do mercado

imobiliario.

Por fim, no contexto atual, em que o PDMB/2008 encontra-se em processo de revisao,
faz-se essencial a discussdo acerca dos possiveis desdobramentos da continuidade dos atuais
parametros de uso e ocupagdo do solo em uma nova legislagdo urbanistica, para a qual a
escala de detalhamento deste trabalho pode contribuir para a elaboragao de novos parametros

para a regulacdo do uso e ocupacgdo do solo em Belém.
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