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RESUMO

O fendmeno da verticalizacdo urbana, representado pela construcéo de edificios altos,
tem sido uma tendéncia significativa que reconfigura os espacos urbanos e altera os padrdes de
vida e trabalho. Dessa forma, o objetivo desta dissertagdo € identificar e analisar as relagdes
existentes entre as variacbes dos aspectos socioeconémicos, demograficos e urbanisticos da
cidade ocorridas ao longo dos anos e a configuracdo arquitetdnica/dimensionamento dos
apartamentos residenciais, lancados e construidos em Belém do Pard, no periodo entre 2005 e
2017. Para atingir esse objetivo, utilizou-se a técnica estatistica de Regressdo Linear Multipla
com 0 método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO). A anélise foi conduzida em uma
amostra de 137 edificios com mais de 4 pavimentos, utilizando dados provenientes de fontes
oficiais, como a Secretaria Municipal de Urbanismo (SEURB) e o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE). Os resultados dos testes de hipdteses confirmaram a influéncia
de varidveis socioecondmicas, demograficas e urbanisticas nas areas totais e subareas dos
apartamentos (social, intima e de servi¢o). A presenca de trabalhadores formais foi associada a
um aumento nas dimens@es, enquanto fatores como envelhecimento, educagdo superior,
namero de filhos e crimes violentos exerceram impacto negativo no dimensionamento dos
apartamentos e suas subdivisdes. A dissertacdo busca contribuir para teorias relacionadas a esse
tema, além de influenciar a evolucédo das tendéncias habitacionais, com foco nos moradores e
seus habitos. Além disso, pretende fornecer uma base para a inddstria da construcdo adaptar as

plantas dos apartamentos as demandas do mercado, promovendo concepg¢Bes mais adequadas.

Palavras-chave: plantas de apartamentos; verticalizacdo; modos de morar; estatistica

inferencial; regressao MQO.



ABSTRACT

The phenomenon of urban verticalization, represented by the construction of tall
buildings, has been a significant trend that reshapes urban spaces and alters patterns of life and
work. Thus, the aim of this dissertation is to identify and analyze the existing relationships
between variations in socioeconomic, demographic, and urban aspects of the city over the years
and the architectural configuration/dimensions of residential apartments launched and built in
Belém do Para, from 2005 to 2017. To achieve this goal, the statistical technique of Multiple
Linear Regression with the Ordinary Least Squares (OLS) method was employed. The analysis
was conducted on a sample of 137 buildings with more than 4 floors, using data from official
sources such as the Municipal Department of Urbanism (SEURB) and the Brazilian Institute of
Geography and Statistics (IBGE). The results of hypothesis tests confirmed the influence of
socioeconomic, demographic, and urban variables on the total areas and subareas of apartments
(social, intimate, and service). The presence of formal workers was associated with an increase
in dimensions, while factors such as aging, higher education, number of children, and violent
crimes had a negative impact on apartment sizing and its subdivisions. The dissertation seeks
to contribute to theories related to this subject and influence the evolution of housing trends,
focused on residents and their habits. Furthermore, it aims to provide a foundation for the
construction industry to adapt apartment layouts to market demands, promoting more suitable

designs.

Keywords: apartment floor plans; verticalization; modes of living; inferential statistics; OLS

regression (Ordinary Least Squares regression).
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1 INTRODUCAO

Na observacdo do ambiente urbano brasileiro é cada vez mais evidente a presenca de
edificios com muitos pavimentos, e as grandes transformacGes que eles geram no cenario
urbano. A fisionomia da metropole contemporanea é frisada pela presenca desses edificios,
mediante um processo legitimado pela técnica, no decorrer do século XX (Vianna, 2011). Esse
crescimento vertical urbano se estabelece como uma tendéncia continua responsavel por
transformar os espacgos urbanos e reconfigurar a forma de viver e trabalhar das pessoas (Lima
et al., 2021). Simbolo do processo de modernizagdo das cidades, o surgimento dos altos e
esbeltos edificios de apartamentos, esta diretamente relacionado aos acontecimentos histéricos
e as transformacg6es dos modos de morar e dos costumes da sociedade.

A partir da década de 1920, os edificios de apartamentos passaram a ser uma solucao
corriqueira nas metrépoles brasileiras, constituindo uma tipologia que néo sofreu modificaces
essenciais, entretanto, tem originado novas possibilidades de habitagéo para uma populagéo em
constante mudanga (Tramontano; Villa, 2000). Conforme os dados do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE (2023), em 2022 o Brasil atingiu a marca de 203 milhdes de
habitantes, dos quais 61% (124,1 milhdes) vivem em &reas urbanas, e dos 74,1 milhdes de
domicilios permanentes no Brasil estimados em 2022, 14,9% (11 milhdes) sdo apartamentos.
Nesse contexto, a literatura tem abordado de que forma o processo de verticalizacdo da
habitacdo nas grandes cidades ¢ influenciado por variadas e conhecidas causas.

Plantas de apartamento foram examinadas por Carolino (2018), na cidade de Jodo
Pessoa, com objetivo de compreender como se da a configuracao espacial desses edificios em
relacdo aos diferentes arranjos familiares. Na cidade de Curitiba, Vianna (2011) estudou as
plantas de apartamentos visualizando como sua evolucgéo se deu ao longo das décadas, fazendo
uma conexao entre o0 processo de mudanga nas plantas de apartamentos e 0s acontecimentos
historicos, observando as transformacdes demogréficas, diferentes arranjos familiares e o
desenvolvimento urbano.

As relagGes sociais no espaco doméstico foram estudadas por Franca (2001) a partir da
andlise de casas no Distrito Federal, observando em uma primeira parte 0 modo de viver das
familias nesses espacos, assim como seus costumes e dia a dia; e em uma segunda parte,
realizou a analise da configuracdo dessas casas. Para ele, a configuracdo espacial das
residéncias € uma condicionante para as praticas sociais, e mesmo que diferentes entre si, as
residéncias estdo repletas de caracteristicas sociais responsaveis por constituir estilos e jeitos

de viver.
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Um estudo sobre o espaco doméstico do apartamento metropolitano paulistano, a
producdo de diferentes configuracdes e as possibilidades de agenciamentos espaciais em funcéo
das demandas sociais foi realizado por Villa (2002). Para ela, a producdo de apartamentos é
determinada pela dupla incorporador-vendedor, sendo muito mais um produto de estratégias de
marketing, ao invés de um problema de arquitetura e necessidades dos usuarios.

AlteracGes na aparéncia dos edificios, acabamento e organizacdo do espago em prédios,
ao longo do tempo, em funcdo de mudancas culturais e sociais, tambem foram avaliadas em
estudos internacionais, como a pesquisa desenvolvida na Jordania (Al-Betawi et al., 2020).
Segundo eles, em funcdo das necessidades de viver e socializar, as pessoas desenvolvem
diferentes padrdes comportamentais e espaciais para fazer o uso do espaco habitacional.

A homogeneidade da maior parte de habitacdes fornecidas ndo deduz que haja uma
equivalente homogeneidade na vida social (Pereira, 2011). Para ela, 0 espaco é uma expressao
e um recurso para uma formacéo espacial, aliado a fatores como cultura, economia e politica.
Em sua pesquisa, revelou que essa homogeneidade de habitacGes ofertada ndo consegue
contemplar a mudanca cultural que ocorre na sociedade portuguesa. De acordo com Al-Betawi
et al. (2020, p. 167, traducdo nossa): “A inter-relacdo entre projeto de casa e estilo de vida é
reflexo de varios assuntos, incluindo economia, estrutura social e tecnologia [...]”.

Analisando especificamente o cenario brasileiro, as mudancgas nos tipos familiares, a
legislacdo urbana das cidades, a infraestrutura, renda familiar, acontecimentos histéricos, como
a maior participacdo da mulher no mercado de trabalho, podem ser alguns dos determinantes
para a configuragdo espacial e dimensionamento das habitagcfes (Villa, 2002; Franca, 2008;
Carolino, 2018).

Nesse contexto, a maneira como ocorre 0 processo de verticalizacdo urbano e a
concepcao de projetos de edificio estd ligada diretamente aos modos de viver e costumes
sociais. Como reposta a expansdo urbana e as diversas mudangas sociais, politicas e
demograficas das Ultimas décadas, o edificio de apartamentos se consolidou como uma viavel
maneira de responder a todas essas transformacbes, e ainda, aliado a
mobilidade, seguranca e infraestrutura urbana, a verticalizacdo das cidades acabou por
se tornar a tendéncia mundial.

Assim, como observado nos paragrafos anteriores, diversos sdo os estudos que retratam
a problematica das alteracGes espaciais de edificios em relacdo as mudancas da sociedade e dos
seus modos de habitar (Villa; Tramontano, 2000; Franga, 2001; Villa, 2002; Vianna, 2011,
Carolino, 2018). No entanto, a literatura é carente de estudos que explorem empiricamente esse

tema quantitativamente. A maioria adota uma explicacdo qualitativa da influéncia dos fatores


https://pt.wikipedia.org/wiki/Mobilidade_urbana
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externos no modo de conceber as moradias e seu ordenamento espacial. Ademais, ha uma forte
concentracdo espacial desses estudos, principalmente desenvolvidos nas regides Sudeste e
Nordeste. E evidente a escassez de estudos sobre o tema com enfoque na regido Norte do pais,
especialmente na cidade de Belém do Para.

A partir desse cenario, no que diz respeito as tendéncias imobiliarias da cidade de

Belém, surge o seguinte problema de pesquisa:

a) Quais as variaveis relacionadas aos atributos socioeconémicos, demograficos e
urbanisticos da cidade de Belém que podem influenciar o
dimensionamento/concepgéo de projetos de apartamentos?

Como perguntas complementares, buscando aprofundar a discussdo dos resultados e a
contribuicdo tedrica desta dissertacdo, seguem abaixo:

b) Ao longo do tempo, o dimensionamento dos apartamentos (setores social, intimo e
de servigo) tem apresentado alguma tendéncia/mudanca?

c) Se houve mudancas, essas mudancas se manifestam no surgimento de novas
tipologias de apartamentos?

d) Se houve mudancas, essas mudancas se manifestam no surgimento de novas

tipologias incorporadas ao condominio, ou seja, em suas areas de uso comum?

1.1 Justificativa

A cidade vertical engloba a nocéo de edificios altos, proporcionando a multiplica¢do
efetiva do solo urbano (Somekh, 1997). O tema da verticalizagdo das grandes cidades, da
modernizacdo e dos arranjos espaciais € bastante estudado e difundido por diversos autores.
Porém, a relacdo e influéncia que as mudancas na sociedade, nas cidades, nos habitos e arranjos
familiares tém sobre as alteragdes das plantas dos edificios contemporaneos ainda é um foco de
estudo bastante pontual, visto em apenas algumas cidades.

Este trabalho, portanto, justifica-se, visto a importancia da moradia do tipo apartamento
como alternativa para diversas questdes em Belém. Desde caracteristicas geograficas,
demogréficas, geotécnicas, urbanisticas, historicas e até mesmo, culturais. Por exemplo, Belém
é uma cidade cercada por grandes corpos d"agua e repleta de pequenas bacias hidrograficas em
seu interior. O solo predominantemente € argiloso mole, requerendo o uso fundacdes profundas
com um elevado valor de execucéo.

O valor histdrico da cidade restringe a ocupacdo do solo urbano relevantemente, por
parte do plano diretor. Grande parte da cidade € protegida por questdes ambientais, entre outros
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fatores. Assim, a construgdo de edificios pode permitir maior efetividade ao acomodar mais
pessoas e atividades em um espagco menor, caracterizando a verticalizagdo intensa,
especialmente em alguns bairros da cidade, como resposta a escassez de bons terrenos
disponiveis.

Desta forma, os argumentos que justificam a elaboragdo deste trabalho vao além de
contribuir com os estudos no tema abordado, mas também, aprofundar pesquisas e estudos
sobre o tema na regido amazonica, mais precisamente na cidade de Belém, observando como
se estabeleceram os arranjos internos dos edificios na cidade.

Acredita-se que os resultados esperados possam contribuir com as teorias que abordam
esta tematica, bem como com a evolugdo da qualidade e tendéncias habitacionais, tendo o
morador e suas necessidades como foco. Além disso, esta pesquisa também podera contribuir
como base para que a industria da construcdo de edificios possa desenvolver concepgdes mais
adequadas, no que diz respeito as plantas dos apartamentos, tornando-as mais condizentes as
demandas do mercado. Finalmente, este estudo também pode tornar mais claras as necessidades

da populacédo de Belém, para o poder publico poder reavaliar e redirecionar suas estratégias.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

Este estudo, portanto, tem o objetivo geral de identificar e analisar as relagdes existentes
entre as variagdes dos aspectos socioeconémicos, demograficos e urbanisticos da cidade
ocorridas ao longo dos anos e a configuracao arquiteténica/dimensionamento dos apartamentos

residenciais, lancados e construidos em Belém do Para, no periodo entre 2005 e 2017.

1.2.2  Obijetivos Especificos

e Descrever e analisar as alteracfes na concepc¢do/dimensionamentos da area total
e das subareas (setor social, intimo e de servico) nas plantas de apartamentos em
Belém, relacionando-as as mudancas identificadas em variaveis como renda,
trabalho, longevidade, escolaridade e fecundidade da populacédo, ao longo do
tempo, bem como infraestrutura e criminalidade urbana;

e Descrever e analisar as alteracGes nas proporcdes das subareas (setor social,

intimo e de servico) em relacdo as areas totais dos apartamentos em Belém,
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relacionando-as as mudangas identificadas em variaveis como renda, trabalho,
longevidade, escolaridade e fecundidade da populagéo, ao longo do tempo, bem
como infraestrutura e criminalidade urbana;

e ldentificar e analisar a natureza das relacGes espaciais existentes entre as
caracteristicas da area total, dos setores social, intimo e servico dos
apartamentos, com as variaveis mencionadas acima;

e Descrever a analisar as alteragdes nas areas comuns dos condominios de

apartamentos residenciais em Belém, ao longo do tempo.

1.3 Estrutura do Trabalho

A estrutura deste trabalho constituiu-se em seis capitulos, além das referéncias
bibliogréaficas.

O capitulo 1 apresenta a introducdo, onde é explicitado a problematizacéo e a justificativa
da pesquisa e 0 objetivo geral deste trabalho, juntamente com os objetivos especificos. Assim
como, exibe os pressupostos, as limitagOes e a estrutura da dissertagéo.

No capitulo 2 séo apresentados conceitos e cenarios referentes a ocupacao do espaco e do
apartamento; ao processo de verticalizacdo e urbanizacdo mundial, nacional e local; as
mudancas nos habitos de morar e na sociedade; a cultural e habitos da regido norte do pais; e
aos indicadores socioecondmicos, demograficos e urbanisticos da cidade de Belém, por meio
de bibliografia nacional e internacional, servindo como embasamento tedrico para pesquisa.

No capitulo 3 sdo apresentados 0 modelo de investigacdo desta pesquisa e as hipoteses de
pesquisa que norteiam esta dissertacao.

No capitulo 4 é abordado 0 método adotado na pesquisa, onde ¢ descrita a classificacdo e
o delineamento da pesquisa, além de apresentar a area de estudo, os dados e varidveis, e as
técnicas estatisticas adotadas.

No capitulo 5 séo apresentados os resultados e as discussdes desenvolvidas na pesquisa.
As analises estatisticas (descritivas e inferenciais) sdo realizadas neste capitulo.

No capitulo 6 desta dissertacdo as conclusdes gerais do trabalho sdo expostas, juntamente
com suas limitagdes e sugestdes para pesquisas futuras relacionadas ao tema.

Além dos seis capitulos mencionados, o trabalho também inclui as Referéncias

Bibliograficas em sua estrutura.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Ocupacéo do espaco e sociedade

Diversas séo as discussdes sobre a relagéo da estrutura espacial e a estrutura social, o
espaco e 0s acontecimentos historicos da sociedade. Segundo Hiller e Hanson (1984), a
sociedade s6 mantém relacOes legitimas com o espaco se ela ja possuir, intrinsecamente, sua
prépria dimensdo espacial; e dessa mesma maneira, 0 espaco sé é legalmente relacionado a
sociedade se puder carregar essas dimensdes sociais em sua forma. Para Carolino (2018), o
espaco é percebido como arte e concepgdo arquitetdnica, apresentando significado e potencial,
e nele, ocorrem relagdes sociais, que permitem olhar a arquitetura também através das ciéncias
humanas. O espaco vai além de ser entendido apenas como reflexo das mudancas sociais, €,
também, o produtor dessas rela¢bes (Franca, 2001).

Ao observar o espaco interior de uma habitacdo, é possivel verificar um sistema espacial
doméstico especifico, fruto da combinacdo de ambientes diversos ou compartimentos, eleitos
para atender a préatica de diferentes atividades domésticas (Pereira, 2011). Ainda segundo a
autora, esses compartimentos sdo organizados, tanto parcialmente como globalmente, por
algumas regras, prefigurando uma unidade autbnoma com ldgica propria que lhes da alguma
inteligibilidade.

A casa ndo ¢ um enumerado de comodos ou atividades, mas sim, “um padrdo do espago,
governado por intrincadas convencdes sobre quais espacgos existem, como sdo conectados e
sequenciados, quais atividades acontecem juntas e quais sdo apartadas” (Hanson, 1998, p. 2,
traducdo nossa). Ainda segundo a autora, as habitacfes em diversas localidades atendem as
necessidades fundamentais de vida, como alimentacéo, culinaria, entretenimento, sono, banho,
armazenamento, entre outras. Contudo, uma analise do registro arquitetdnico revela uma
notavel diversidade na forma como essas atividades sao incorporadas nas residéncias ao longo
de diferentes épocas e culturas.

As habitacOes sdo objetos sociais, carregando consigo significados para a sociedade,
ocupantes e seus usuarios (Markus, 1987). Para o autor, o significado do edificio se da com o
entendimento de sua funcéo, forma e espaco. Estudar a relagdo dos espagos da habitagdo como
modo de vida dos seus usuarios € essencial para compreender a arquitetura residencial, visto
que as transformacdes dos espagos domésticos acompanham as mudancas da sociedade, da vida

domeéstica e da tecnologia ao longo do tempo (Guimaraes, 2016).
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A sociedade deve ser caracterizada em termos de sua espacialidade intrinseca, assim
como, 0 espaco deve ser caracterizado por sua sociabilidade intrinseca (Hiller; Hanson, 1984).
Ainda conforme os autores, as sociedades humanas sd@o fendmenos espaciais, ocupando as
regibes da superficie terrestre, e dentro dessas regides, pessoas se encontram, recursos se
movem e informacdes sdo transmitidas. Para os autores, a ordem espacial € o principal meio
para reconhecer a existéncia das diferencas culturais entre uma formagéo social e outra, ou seja,
as formas como 0s membros dessas sociedades reproduzem e vivem sua existéncia social.

A cultura é tem o poder de moldar a visdo de mundo das pessoas, podendo construir
valores socais e pessoais, definir estilos de vida, definir as necessidades dos moradores em
relacdo as suas residéncias e projetar os componentes das habitacGes para atender a essas
necessidades culturais (Al Husban et al., 2021). Na arquitetura, 0S espagos emergem como
dimens6es sociais que incorporam os limites e as potencialidades presentes na configuracao
cultural (Santana et al., 2022).

A habitacdo é uma estrutura com configuracao definida que se relaciona ao modo como
as pessoas vivem nela e interagem entre si, estando repleta de caracteristicas sociais que
constituem estilos e maneiras de viver (Franca, 2008). Conforme prop6e o autor, ao estudar
uma residéncia é possivel notar se esta ajuda ou restringe relagdes pessoais através de sua
disposicdo interna, e através desse estudo, também é possivel compreender como esse sistema
de relaces interliga-se com o “exterior”. Explorar as conexdes historicas entre as configuracdes
espaciais das moradias e as influéncias externas ajudam a compreender o porqué de os layouts

dos apartamentos serem do jeito que sdo (Yang et al., 2022).

2.2 Apartamento — ocupacao e setores

Na Europa do periodo medieval, nas casas das familias burguesas, observava-se a
divisdo da habitacdo em cdmodos; e essas casas constituiam-se em grandes espacos onde era
possivel realizar diversas atividades, como: dormir, cozinhar, comer e trabalhar (Queiroz,
2008). Sendo assim, ainda consoante o autor, as casas eram consideradas um local pablico, ja
que eram um ambiente também voltado aos negocios e a produgao.

A disposicdo espacial da habitacdo burguesa seguia a distribuicdo: As areas de prestigio,
como salas e quartos, eram orientadas para a fachada principal, ocultando dos visitantes e do
publico os espacos intimos em prol da privacidade. Os comodos destinados & higiene (quando

presentes), cozinhas e quartos de empregados, eram considerados “espagos de rejeicdo",
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geralmente eram coOmodos pequenos e mal ventilados, contendo uma variedade de bacias e
vasos (Tramontano, 1993, p.10).

Observar como as relagfes ocorrem em um espaco doméstico ajuda na compreensao da
configuracdo espacial (Carolino, 2018). Essas relacOes interpessoais ajudam a entender a
habitacdo, e podem ser analisadas sob trés aspectos: entre os habitantes; dos habitantes com os
visitantes; e dos habitantes com os empregados, sendo necessario observar os espacos de maior
e menor permanéncia dos habitantes, os mais utilizados por visitas e 0s que, normalmente, ndo
tem acesso com pessoas externas a habitacdo (Franca, 2008).

As relagbes e 0os modos de uso do espago foram determinantes para a organizacao
espacial dos apartamentos. A presenga de determinados cdmodos e a associacao deles a certas
funcgdes, vinculam os apartamentos ao modelo burgués parisiense do século XIX, obedecendo
uma sequéncia determinada por convencdes sociais, agrupando-os em trés zonas, de acordo
com suas fungdes: social, intima e servi¢o (Queiroz, 2008).

A setorizacdo da habitacdo, baseada na triparticdo parisiense do século XIX, carrega
funcOes especificas para cada setor. O setor social € a zona da residéncia com ambientes
destinados ao convivio social e recepgéo de visitas, como: salas de estar e jantar, varanda, bares
ou ambientes semelhantes em apartamentos luxuosos; tratando-se do setor intimo, tem-se a
parte mais privada da habitagdo, com ambientes mais reservados, dentre os quais estdo
presentes: suites, quartos, semi-suites, banheiros e escritorios; e o setor de servigo é 0 espaco
caracterizado como a zona da residéncia destinada a realizacdo do trabalho doméstico e
atividades de servico, nessa area encontram-se: cozinha, copa, copa/cozinha, area de servico,

dependéncia de empregada e despensa (Oliveira et al., 2013).

Figura 1 - As trés zonas da habitacao

Apartamento parisiense Apartamento brasileiro
Século XIX Século XXI

EmmSocial EEEIntimo  EEEE Servigo

Fonte: Autoria propria
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A organizagdo fisica da residéncia em trés areas distintas, conforme ilustrado na Figura
1, representa, talvez, o aspecto mais evidente de uma padronizacdo no modo de construir e
habitar residéncias (Vespucci; Saboya, 2020).

Durante as primeiras décadas do seculo XX esse modelo de moradia europeia,
identificado pela triparticdo dos espacos e pela monofuncionalidade dos seus cémodos, foi
amplamente expandido pelo mundo, chegando também ao territdrio brasileiro (Villa, 2020).
Essa triparticdo burguesa continua sendo uma constante na elaboracdo e producdo de
apartamentos no Brasil (Guimarées, 2016).

Essa subdivisdo em trés setores é consistentemente procurada, mesmo em unidades
habitacionais de pequenas dimensdes, onde a sala de estar, considerada social, na realidade,
constitui o préprio ambiente intimo de uso familiar (Brandao, 2003). Ainda segundo o autor,
em consonancia com a tendéncia historica de buscar isolamento, privacidade e uma maior
separagdo entre 0s quartos, a sala (estar social) é sempre concebida como a peca inicial da
residéncia, localizada na parte frontal.

Assim sendo, em apartamentos menores, nos quais ha apenas um acesso, a entrada
sempre ocorre pela sala de estar e jantar, que funciona como o ponto central de distribuicdo e
circulacdo entre os dois setores, intimo e de servico. Por fim, ele afirma que independentemente
do numero de quartos ou do tamanho dos apartamentos, nota-se que as formas de organizacéo,
fundamentadas nesses trés setores distintos, sdo comumente encontradas, apresentando ligeiras

variacoes.

2.3 O processo de verticalizacédo e urbanizacao

Atualmente, mais da metade da populacdo mundial vive em areas urbanas, e essa
proporcdo deve aumentar para cerca de 68% até 2050 (ONU, 2018). Ainda seguindo o relatério
da Organizacdo das NacOes Unidas (ONU), essas projecfes mostram que 0 processo de
urbanizacdo, aliado ao crescimento da populacdo mundial, pode adicionar mais 2,5 bilhdes de
pessoas as areas urbanas até 2050. Em resposta ao aumento populacional das grandes cidades,
as necessidades impostas por esse crescimento, e ao adensamento dos grandes centros urbanos,
surge o processo de verticalizacdo, identificado com a proliferacdo dos edificios de
apartamentos.

O surgimento do arranha-céu marca visual e culturalmente as cidades do século XX,

apresentando-se como importante indicador econdmico dessas cidades; e verticalizar-se, acaba
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tornando-se certa exigéncia para uma cidade ganhar o titulo de “cidade moderna” (Chaves, T.,
2011).

A verticalizagdo representa um setor especifico no desenvolvimento do espaco urbano,
caracterizado pela presenca de edificios que ocupam uma quantidade significativa de area
construida em uma determinada regido da cidade (Araujo, 2019). Ainda consoante o autor, este
fendbmeno surge com a consolidagdo da cidade moderna e seus principios capitalistas de
(re)producdo espacial, nos quais 0 pensamento sobre a otimizagdo dos espacos urbanos conduz
a uma logica de utilizacdo mais eficiente. Sendo esse processo mediado pelo avango da
tecnologia do concreto armado e pelos preceitos da arquitetura moderna.

Realidade nas cidades de médio e grande porte, a verticalizacdo apresenta razées que
vao além da necessidade de atender demandas sociais, mas também, suprir a falta de espaco
nos centros urbanos (Villa, 2008). Esse acontecimento esta diretamente associado a valorizacao
de terrenos urbanos e maior aproveitamento da terra, e isso ocorre principalmente devido a
introducdo do elevador, que possibilitou a construcdo de edificios com muitos andares
(Guimaraes, 2016).

A trajetdria da verticalizacdo no Brasil entrelaca-se intimamente com a evolucdo da
inddstria da construcéo civil, uma vez que as inovagdes em materiais nesse setor viabilizaram
a construcdo de edificios de grande envergadura (Araujo, 2019).

No Brasil, marcantes no século XX, os edificios de apartamentos sdo um tipo
arquitetonico que traduzem status social, logo entdo, popularizaram-se nas grandes cidades do
pais a partir da década de 1930 (Griz, 2012), correspondendo a uma hierarquizagdo social
observada recorrentemente na histéria da humanidade (Padilha, 2014).

Por conta de varios fatores como o preco das terras, demanda por seguranca urbana,
ideia de ter um paraiso em meio ao caos das grandes cidades, para Villa e Tramontano (2000)
0 apartamento acabou ganhando destaque no meio imobiliario, por se tratar de uma solugédo
plausivel de moradia para classe média, e um lucrativo investimento para especuladores.

Diante deste contexto, as principais cidades do pais passaram por importantes
remodelagdes urbanisticas, concedendo a moradia habitual térrea novas possibilidades formais
e programaticas — como os edificios multiplo-uso que mesclavam habitacdes e escritdrios
(Villa; Saramago, 2014). Segundo Femenias e Geromel (2020), a maioria dos edificios é
reconstruida ao longo de sua vida atil com a finalidade de atender a novos requisitos legais e
técnicos, modernizar ou satisfazer necessidades sociais em mudanga.

O ambiente residencial passou a ter o poder de absorver demandas atuais provenientes

de eventos que ainda ndo haviam sido experienciados, tais como novos arranjos familiares,
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acesso a tecnologias avancadas e uma nova configuragdo da pirdamide populacional, onde se
destaca a maior expectativa de vida da populacdo e a diminuigédo da taxa de mortalidade e do
tamanho das familias (Amorim, L.; Griz, C.; Loureiro, C., 2008).

2.3.1 O processo de verticalizacdo em Belém

Retratando o cenario ao norte do pais, em especial na cidade de Belém, enquanto o pais
vivenciava, no final do século XIX, o fim da monarquia e o inicio de uma nova forma de
governo em 1889, com a Proclamacdo da Republica, o estado do Para vivia o “boom da
borracha (1870 - 1912) periodo de revigoramento urbano regional, com fortalecimento e
ampliacdo da rede urbana” (Costa; Rodrigues, 2022, p.3). A capital paraense passava pela
chamada belle époque.

Nesse periodo, a cidade de Belém sofreu um processo de embelezamento, reproduzindo
0 modo de vida europeu, que se tornou o ponto de referéncia central responsavel por impactar
0 espaco urbano daquela época (Barros; Serra, 2018). Este estudo também argumenta que
dentre os diversos impactos observados na cidade, 0 mais marcante foi o patriménio erguido,
mesmo ndo sendo o Unico.

A capital paraense ficou reconhecida por seu dinamismo, modernidade e acumulacdo de
capitais (Trindade; Barbosa, 2016). Durante a belle époque, houve um processo de
reurbanizacdo na cidade, aos moldes da cidade de Paris — referéncia de urbanizacéo do final do
século XIX e inicio do século XX, sendo a construcdo de prédios um dos legados deixados na
cidade de Belém que perduram até o atual momento, representados por auténticas rugosidades
espaciais (Barros; Serra, 2018).

Segundo Chaves e Miranda (2016) a habitacdo vertical chegou na cidade como uma
nova e moderna maneira de habitacdo para a burguesia local, que estava acostumada com
palacetes e amplos jardins. Nesse novo cenario urbano surgiram novas formas de moradia “que
passam a incluir o edificio de apartamentos e as residéncias que incorporavam elementos e
solugdes da arquitetura moderna brasileira” (Chaves, 2008, p. 145).

A experiéncia de modernidade na capital do Para, Belém, esta intimamente relacionada
a um processo de modernizacao urbana ligado as transformagGes nacionais que ocorreram a
partir da década de 1930. Nesse periodo, um processo estatal e privado de modernizacao das
estruturas urbanas comeca a ocorrer progressivamente na cidade de Belém (Chaves, 2021).
Ainda segundo Chaves (2021), a gestdo do presidente Getulio Vargas, entre os anos de 1930 e
1945, estabeleceu metas para as cidades de norte a sul do pais, e € justamente nesse periodo,
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em Belém, que ocorreu um movimento crescente de mudancas do espaco urbano, iniciada com
a construcao de novos edificios.

A verticalizacdo de Belém, em sua area central, observou a logica da producdo e
valorizacdo do espaco da cidade, inicialmente, sendo limitada as areas mais altas e valorizadas
(Oliveira, 2007). Dessa forma, segundo a autora, o ponto de partida foi a Avenida 15 de agosto,
atual Avenida Presidente Vargas, onde uma série de condicBes especiais favoreceram o
surgimento da verticalizacdo: altas cotas de nivel, acesso ao porto e interligacdo com as
principais estradas; além de contemplar os escritdrios de grandes companhias de navegacao, 0s
principais hotéis, restaurantes, bares e cafés. Sendo assim, uma das principais vias de expansao
e desenvolvimento urbano em Belém.

No decorrer dessas décadas e nos anos seguintes, observa-se a construcdo de novos
edificios na cidade (Figura 2), visando atender as expectativas de um “futuro-presente”, Sa0
eles: a sede dos Correios em 1938; sede da empresa Booth Line, inaugurado em 1945; o edificio
Bern, em 1940, o primeiro com elevador na cidade; o Dias Paes inaugurado em 1945; o Piedade
(1949) ; o Renascenca (1950); o edificio do Instituto de Aposentadorias e Penses dos
Industriarios (IAPI) atual Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), inaugurado em 1958; e
0 mais marcante desse movimento moderno, o edificio Manoel Pinto da Silva, construido em
trés fases diferentes, a primeira inaugurada em 1951 e a Gltima em 1960 (Chaves, 2016).

Figura 2 — Prédios de Belém. Acima, da esquerda para direita: Ed. Booth Line (1945), Ed. Bern (Déc. 40), Ed.
Do INAMPS (1958); abaixo, da esquerda para direita: Ed. Manoel Pinto da Silva (1960), Ed. Renascenca (1949),
Ed. Dias Paes (1945) e Ed. Piedade (1950).
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Fonte: Chaves, 2016.
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Nesse contexto, durante essas décadas, surgiram esses primeiros edificios em altura,
marcando a introducdo da verticalizagcdo na cidade, isso foi possibilitado por uma nova
legislacdo que facilitava a aquisicdo de terrenos, muitos dos quais foram doados pelo poder
publico, e pela exigéncia de gabarito minimo para construcdo desses edificios (Chaves, 2016).
O gabarito minimo, imposto através da regulacdo urbanistica oficial, definiu limites minimos
de gabarito para alguns lotes da area central da cidade (Neto; Moura, 2019), incentivando a
construcao de edificios mais altos e, consequentemente, aumentando a densidade habitacional
da regido.

De maneira resumida, Gusmado e Soares (2018), afirmam que o fendbmeno da
verticalizacdo em Belém iniciou-se na década de 1940, inicialmente limitado a regido da
Avenida 15 de Agosto, que era a area mais elevada e valorizada na época. Contudo, consoante
0s autores, na década de 1950, a verticalizacdo se expandiu consideravelmente, alcancando os
bairros de Batista Campos e Nazaré, e entre 1960 e 1970, ocorreu uma maior valorizacdo
urbana, acompanhada por uma intensificacdo significativa do processo de verticalizacdo no
centro da cidade, simultaneamente ao crescimento vertical dos bairros do Reduto, Umarizal e
Séao Brés.

Desde entdo, a cidade de Belém, tem presenciado ciclos sistematicos de verticalizagdo
imobiliaria, responséveis por transformar morfologicamente suas areas centrais, e atualmente,

também, as areas de expansdo  metropolitana  (Moura;  Neto, 2019).

2.4 Composicdo familiar e modos de habitar

Aliado aos processos de modernizacéo e verticalizacdo que ocorreram, e ainda ocorrem,
no pais, € necessario observar, também, como a sociedade passou por diversas mudancgas em
suas estruturas. E nesse contexto, diversos estudos observam que as mudangas nos arranjos
familiares sdo responsaveis por significativas interferéncias sobre o espaco doméstico. Por
tratar-se do locus da vida familiar, as alteracdes nos perfis familiares deveriam,
consequentemente, ocasionar em mudangas espaciais, atendendo a essas novas composic¢oes
(Carolino, 2018).

Observando o0s recentes dados censitarios, mudangas relevantes no perfil
sociodemografico brasileiro sdo reveladas, notadamente no que diz respeito ao aumento do
namero de familias ndo nucleares, e aos estilos de vida, ou seja, habitos e crengas de um
determinado grupo de pessoas que variam de acordo com origem social e econémica, educacao

e assim por diante (Griz, 2017). VVé-se, portanto, a necessidade de acompanhar e entender como
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0S arranjos espaciais, a composicao e elaboracdo das plantas de apartamentos, acompanham
essas mudancas ao longo dos anos.

Pesquisas académicas, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), e
recenseamentos demonstram mudancas no perfil demografico e nos padrdes comportamentais
dos brasileiros, permitindo, assim, afirmar que as solugGes habitacionais instauradas na
atualidade se tornam cada vez mais ultrapassadas (Souza, 2007).

A partir do final dos anos 1960, comeca-se a observar a fragmentacao do processo de
nuclearizacdo da unidade familiar em funcéo do surgimento de novos formatos de grupos
domeésticos: casais sem filhos, familias monoparentais, unides livres, coabitagdo sem lagos de
parentesco, entre outros (Tramontano, 2003). Ainda segundo o autor, mesmo dominante em
estatisticas, a familia nuclear se renova dando maior autonomia para cada um dos membros da
familia, e enfraquecendo a autoridade dos pais. Para Souza (2007), a familia nuclear, formada
por pai, mée e filhos, vem sendo substituida.

No decorrer do tempo, essas familias passam por diversas transformacdes em seus
tamanhos. Em um primeiro momento, na familia tradicional, ha um aumento da quantidade de
membros com a chegada dos filhos; posteriormente, esse numero diminui quando esses filhos
saem de casa para constituir suas proprias familias (Vianna, 2011). Esse autor ainda reforca que
essas alteracBes no numero de membros, juntamente com as diferentes necessidades dos
moradores no decorrer das suas vidas, refletem em diferentes funcdes e atividades
contempladas pelas habitacGes. E nesse contexto, para ele, nem todas as familias conseguem
mudar de suas residéncias, ao longo do tempo, para adequarem-se a esses novos formatos e
demandas.

No Brasil, em 2021, o nimero de moradias particulares permanentes chegou em 72,3
milhGes, enquanto em 2020 esse numero foi 71,6 milhdes; e em 2012 era de 61,5 milhdes
(IBGE, 2022). Ainda segundo os dados do IBGE, a PNAD continua demonstrou que entre essas
unidades domésticas, a forma mais frequente era a do arranjo domiciliar nuclear, para eles, uma
estrutura formada pelo casal, com ou sem filhos (até mesmo adotivos e de criacdo) ou enteados.
Sdo também, para a pesquisa, consideradas nucleares as unidades domésticas compostas por
mae com filhos ou pai com filhos, chamadas de monoparentais.

Ainda analisando o ano de 2021, conforme o Gréafico 1, as habitacGes nucleares
corresponderam a 68,2% do total de habitacGes; as unipessoais (compostas por um morador)
chegaram a 14,9%, com crescimento em relagcdo a 2012, quando correspondiam a 12,2%; as
unidades estendidas (uma pessoa responsavel com pelo menos um parente) corresponderam a

15,9%; e as unidades compostas (uma pessoa responsavel, com ou sem parentes, e com pelo
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menos uma pessoa sem parentesco) representaram 1,0% do total de unidades domiciliares
ocupadas em 2021 (IBGE, 2022).

Gréfico 1 — Distribuigdo dos domicilios, segundo a espécie de unidade doméstica (%)
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Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagéo de Pesquisas por Amostras de Domicilios, Pesquisa Nacional
por Amostra de Domicilios Continua 2012/2021

Os fendbmenos demograficos tém consequéncias diretas sobre as habitacdes (Brandéo,
2002). Ainda segundo o autor, nas duas Ultimas décadas, as mudancas tém sido significativas,
fatores como: diminuicdo na taxa de natalidade, aumento da expectativa de vida, protelacéo do
casamento, diminuicdo no tamanho das familias, aumento da taxa de dissolucdo dos
casamentos, dentre outros fatores, estdo ocasionando mais estruturas familiares ndo tradicionais
ou, mesmo, que ndo chegam a formar uma familia.

Seguindo as mudancas nos perfis familiares, é importante observar o processo de
envelhecimento populacional que o Brasil estd enfrentando, uma tendéncia que também ¢é
observada em muitos outros paises. Esse processo € resultado de diferentes fatores, como a
diminuigdo das taxas de natalidade e o aumento da expectativa de vida. De acordo com Cabral
(2022), segundo dados do IBGE, entre 2012 e 2021, o nimero de pessoas com idade inferior a
30 anos no pais caiu 5,4%, enquanto todos 0s outros grupos acima dessa faixa etaria, no mesmo
periodo, presenciavam um aumento. Dessa forma, as pessoas com 30 anos ou mais passaram a
representar 56,1% da populacéo total em 2021, percentual esse que era de 50,1% em 2012.
Ainda segundo o autor, para 0 mesmo periodo, a parcela de pessoas com 60 anos ou mais passou
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de 11,3% para 14,7% da populagdo. Em numeros absolutos, essa faixa etéria saltou de 22,3
milhdes para 31,2 milhdes, um crescimento de 39,8%.

Outra importante analise sobre as familias, diz respeito ao aumento da procura por curso
superior, devido a expansdo da educacao superior no pais € a0 maior acesso a educacao.
Segundo dados levantados pelo Ministério da Educagdo (MEC), em 2023, apenas 23% da
populacgéo entre 25 e 34 anos tem ensino superior completo. Em contrapartida, de acordo com
Mendes (2023), segundo o Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio
Teixeira (INEP), houve um aumento no nimero de matriculas no ensino superior no Brasil,
passando de 2,7 milhdes em 2020 para mais de 8,9 milhdes em 2021. Nas duas ultimas décadas,
houve uma série de investimentos publicos no processo de expansdo da educacdo superior no
pais, incluindo partes da populacdo historicamente excluidas do acesso a esta modalidade de
ensino (Ribeiro et al., 2021).

Nesse contexto, é observado que a melhoria da educacao é responsavel por contribuir
produtivamente com a inser¢do da populacdo no mercado de trabalho, manifestada com o
aumento do salario e maiores chances de obtencdo de um emprego formal (Veloso, 2022).
Ainda de acordo com o autor, entre 0s anos de 1992 e 2020, a escolaridade média da mao de
obra passou de 6,4 anos de estudos para 11,2, e atualmente, mais de 60% dos trabalhadores
concluiram o ensino médio, dos quais pouco mais de 20% terminaram o ensino superior. No
ano de 2023, o Brasil alcangcou 0 maior patamar de pessoas com emprego formal em relacédo as
ultimas décadas (Pereira, 2023).

Uma consideravel parcela dos moradores das cidades brasileiras tem um cotidiano
doméstico bem distinto das geracGes passadas. Entender essas diferencas é essencial para
compreender essa familia contemporanea, ja que essas transformacdes sdo insumos de projeto
necessarios para a criacdo de parametros na criacdo dos edificios (Anitelli, 2015). Ainda
segundo o autor, na pratica, as mudangas no meio familiar ocorrem mais rapido do que as
alteracdes no projeto dos apartamentos, que ainda continua quase inalterado ao longo do tempo.

Todas essas rapidas mudangas sociodemograficas, que envolvem novos estilos de vida
e, consequentemente, o surgimento de novas atividades no ambiente doméstico, requerem

diversas alternativas em relacdo aos arranjos espaciais (Brand&o, 2003).

2.4.1 O nortista

A regido norte do pais é marcada por diversas peculiaridades, conhecida por dois
aspectos principais: apresenta a maior biodiversidade do Brasil por estar localizada na Floresta
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Amazonica, e por ser a maior regido do pais em extensao territorial. Nessa regido, é possivel
perceber a grande influéncia da paisagem natural sobre as ocupagbes humanas no espaco
geografico e a existéncia de comunidades ribeirinhas, somado ao frequente uso dos rios para o
transporte de pessoas e/ou cargas, sao exemplos dessa influéncia (Matias, s.d.).

Os aspectos geograficos dessa regido contam com a presenca de diversos elementos
naturais distintos, um clima predominantemente equatorial que apresenta bastante umidade,
elevadas temperaturas no decorrer do ano (média de 25°C) e elevado indice pluviométrico, ou
seja, chuva o ano todo (Mendonca, s.d.).

E uma regio reconhecida por ter uma cultura muito rica, influenciada fortemente pelas
tribos indigenas, tanto na culinéria, nos habitos e até mesmo no nome de ruas e avenidas. Além
disso, o nortista é frequentemente reconhecido por sua alegria, hospitalidade e espirito festivo.

Em uma pesquisa realizada em 2021 pelo Datafolha para 0 “Sintonia com Sociedade”
foi possivel fazer um extenso estudo sobre a regido norte do pais visando entender os costumes
e hébitos dessa regido. Na pesquisa, a violéncia urbana esta entre os maiores medos da
populacgéo nortista, correspondendo a 45%, quando comparada a fatores como doenca, alta dos
precos de itens basicos, perda de parentes e que os filhos ndo tenham um futuro melhor.

Em relacédo a familia e a fé, sdo mais intensos que a média dos brasileiros. Para o nortista,
96% dos entrevistados colocam a familia como a coisa mais importante da vida, 94% tomam
decisbes pensando no melhor para a sua familia e 78% acham importante preservar as tradi¢oes

e costumes (ver Grafico 2).
Gréfico 2 — Intensidade de valores (concorda com as afirmacdes, em %)
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Fonte: Sotaque Norte — 810 entrevistas em 21 municipios de todos os estados do norte. Campo: entre 7 e 17 de
dezembro 2021 (Datafolha)
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No aspecto das relagcbes humanas, a pesquisa aponta que o nortista gosta de construir
lagos com o trabalho, com 0 ambiente, com o que se produz e de fortalecer os lagos familiares.
Dos entrevistados, 91% apontaram que gostam de construir lagos com o trabalho e para 87%,
o trabalho fortalece os lagos familiares. Sendo um povo reconhecido por seu acolhimento e
coletivismo, na pesquisa, 5 habitos que representam as cidades nortistas tiveram destaque:
conversar na rua com conhecidos, apontado por 34% dos entrevistados; ajudar familiares e
amigos, por 29%; praticar esportes, por 24%; auxiliar a quem precisa, por 24% e ir a centros
religiosos/cultos/missas, por 21%.

A pesquisa também pontuou a forte influéncia dos povos indigenas na culinaria do norte,
cumprindo um importante papel de representar e unificar a regido, sendo denominador comum
entre 0s nortistas, que se sentem “abencoados, prosperos e abundantes a partir do que €
oferecido pela riqueza dessa natureza local”. Ademais, observou que a cosmovisao indigena é
responsavel por conectar todos os campos da existéncia nortista, estando presente na relagdo
com o proximo, na forma sustentavel de explorar a natureza presente na regido, na arte, na

mausica e no modo viver e pensar coletivamente do povo da regido norte.

2.5 Indicadores de Belém

O processo de urbanizacdo na Amazdnia acompanha as mesmas caracteristicas da
urbanizacdo no contexto nacional, com a peculiaridade da migracdo incentivada pela politica
de desenvolvimento territorial dos Grandes Projetos (empreendimentos econémicos de larga
escala que visam a geracdo de capital por meio da exploragdo dos recursos naturais da
Amazonia). Essa especificidade no processo de urbanizagédo na regido ocorre desde o inicio de
sua formacdo socioespacial (Mendes, 2020). Os numeros locais explicam um pouco da
dindmica de crescimento da cidade de Belém.

Como mostra o Grafico 3, na década de 1940, Belém contava com um pouco mais de
206 mil habitantes, com taxa média de crescimento anual de 2,10%, duas décadas seguintes,
em 1960, a populagéo da cidade praticamente duplicou, chegando a um pouco mais de 400 mil
habitantes. Nas décadas seguintes, Belém continuou presenciando um crescimento
populacional, chegando a marca de aproximadamente 933 mil habitantes em 1980 e 1.393.399
de habitantes em 2010. Entretanto, mesmo Belém seguindo como a cidade mais populosa do
Estado do Pard, em relacdo ao censo populacional mais recente, pela primeira vez, apresentou

uma queda de 6,5% da sua populacdo entre os anos de 2010 e 2022, tendo um crescimento
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demografico negativo, perdendo aproximadamente 90 mil residentes, chegando ao nimero de
1.303.389 habitantes em 2022 e uma taxa média de crescimento anual negativa de -0,55%.

Gréfico 3 - Populagdo de Belém — PA ao longo dos anos
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Fonte: IBGE censo 2023 — elaborado pela autora

Ainda conforme o Censo 2022, a densidade populacional de Belém é a segunda maior
do estado, com 1.230,23 habitantes por quilémetro quadrado, ficando atrds apenas de
Ananindeua, com aproximadamente 2.512,20 habitantes por quildmetro quadrado.

Outra variavel necessaria para ser avaliada em relacéo a ocupagéo do solo sdo os dados
relacionados as tipologias habitacionais, como tem ocorrido o crescimento das residéncias
segundo o seu tipo, seja casa, apartamento ou outros.

Na verifica¢do das habitacBes particulares permanentes por tipo de domicilio, entre os
anos de 2016 e 2022, a tipologia casa teve um crescimento de 7,49%, enquanto a habitacdo do
tipo apartamento foi de 72,73%. Tratando-se de nimeros absolutos e fazendo uma anélise entre
0s anos desse intervalo de tempo, o nimero de casas esteve em queda até 2018, passando de
374 mil para 352 mil, e a partir desse ano voltou a crescer, atingindo o nimero de 402 mil casas
em 2022,

Fazendo a mesma andlise para o tipo apartamento, observou-se o inverso, de 2016 a

2018 o numero de apartamentos esteve em alta, indo de 44 mil para 85 mil apartamentos em
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2018, e em seguida, esse valor entrou em queda, chegando a 76 mil apartamentos em 2022.
Esses dados podem ser observados no Gréfico 4.

Graéfico 4 — Domicilios particulares permanentes em Belém — PA entre 2016 e 2022
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Fonte: IBGE censo 2023 — elaborado pela autora

Ao analisar o contexto nacional, o nimero de casas no Brasil esteve em constante
aumento, com crescimento de 9%, passando de 57,8 milhdes de casas em 2016 para 63 milhdes
de casas em 2022, enquanto os apartamentos tiveram um aumento de 19%, variando de 9,25
milhGes de apartamentos em 2016, para 11,02 milhdes de apartamentos em 2022.

Em Belém, de acordo com o censo de 2010 do IBGE, ao explorar a distribuicdo da
guantidade de domicilios do tipo apartamento por bairros da cidade, e o percentual deles em
relacdo ao total de moradias do bairro, é observado uma distribuicdo bastante desigual.
Baseando-se no Censo Demogréafico de 2010 (IBGE), observou-se que os bairros Nazaré,
Marco, Batista Campos, Pedreira, Umarizal e Sdo Bras concentram a maior quantidade de
domicilios do tipo apartamento da cidade. Fazendo uma analise do nimero de apartamentos em
relacdo ao total de domicilios no bairro, os bairros que mais congregam apartamentos, com mais
da metade de moradias nessa tipologia, sé@o: Nazaré (73,59%), Reduto (68,35%), Campina
(67,47%) e Batista Campos (64,44%). Em contrapartida, dos 71 bairros da capital, 49 bairros
apresentam um percentual abaixo de 5% de domicilios do tipo apartamento.

Como destaca Gusmao (2018), é notoria a influéncia e poder de grandes empresas do
setor imobiliario em determinadas regides da capital paraense. Em 2010, Belém tinha 40.912

apartamentos espalhados pela cidade, representando 11,09% do total de moradias. Deste valor
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absoluto de domicilios verticais, apenas seis bairros detém mais da metade desse tipo de
moradia (Nazaré, Marco, Batista Campos, Pedreira, Umarizal e Sdo Brés), caracterizando uma
concentracdo de apartamentos em uma determinada regido mais central da cidade.

A variavel relacionada ao nimero de habitantes por domicilio também é necessaria para
compreender o quadro habitacional da cidade. Em relagdo ao periodo de 2016 a 2022,
observando o Gréfico 5, em Belém o nimero médio de moradores por domicilio apresentou
uma queda de 3,5 para 3,2 pessoas por domicilio, enquanto no Brasil a mudanca foi de 3 para
2,9.

Gréfico 5 — Ndmero médio de moradores por domicilio em Belém — PA
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Fonte: IBGE censo 2023 — elaborado pela autora

Sobre indicadores econémicos, em 2021, o salario médio mensal era de 3,5 salarios-
minimos e a proporcao de pessoas ocupadas em relacdo a populacao total era de 28.2% (IBGE,
2023). Ainda consoante o IBGE, comparando a outros municipios do estado, ocupava as
posicOes 2 de 144 em relacédo ao salario, ficando atras apenas de Oriximind, que apresentou 4,6
salarios-minimos; e posicdo 3 de 144 em relagdo populacdo ocupada, ficando atras de Canad
dos Carajas que apresenta 52,9% da populagdo ocupada em relacdo a total, e Parauapebas, com
31,1%. Ao fazer uma comparagdo com as cidades de todo o pais, ficava na posi¢do 56 de 5570
e 625 de 5570, respectivamente. Considerando os domicilios com rendimentos mensais de até
meio salario-minimo por pessoa, tinha 39% da populacdo nessas condi¢des, o que o colocava
na posicao 139 de 144 dentre as cidades do estado e na posi¢do 2870 de 5570 dentre as cidades
do Brasil (IBGE, 2023).

Para compreender o desenvolvimento econdmico da cidade é necessario, também, fazer
uma analise de como a renda per capita de Belém vem se comportando ao longo dos anos, como

mostra o Grafico 6. Segundo os dados mais recentes do IBGE, em 2010 a cidade de Belém tinha
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um Produto Interno Bruto (PIB) per capita de 13.506,19 reais, valor esse que esteve em
crescimento até o ano de 2019, quando atingiu o valor de 21.686,87 reais, a partir de entdo
entrou em queda, e no ano seguinte, 2020, o valor passou a ser de 20.562,1 reais.

Gréfico 6 — PIB per capita de Belém — PA ao longo dos anos
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Fonte: IBGE censo 2023 — elaborado pela autora

Outro indicador necessario para compreender a dinamica dos indicadores
socioecondmicos e a cidade, é a criminalidade, visto que a busca pela moradia ideal tem cada
vez mais considerado a seguranga como um fator diferencial significativo. De acordo com
Vieira (2002), por receio de se tornarem alvos de assaltos, roubos ou outras formas de
criminalidade, as pessoas optam por evitar frequentar espagos publicos, como ruas, calcadas e
parques. Elas modificam a estrutura de areas residenciais, preferindo condominios fechados,
onde ndo h& contato direto com as ruas, e transformam suas casas em fortificacbes, cercadas
por grades e guardas, na tentativa de assegurar sua seguranca.

A cidade de Belém, que ja figurou entre as capitais mais violentas do pais, agora ocupa
uma posicdo entre as sete capitais mais seguras, conforme a pesquisa do guia imobiliario
'‘MySide', que utilizou os dados do IBGE. No biénio de 2017 e 2018, Belém figurou entre as
capitais mais violentas do mundo, registrando mais de 1.720 homicidios ao somar os dois anos.
Contudo, ao longo de cinco anos, a realidade de Belém transformou-se significativamente,
alcancando uma reducéo expressiva de 71,56% em comparacdo com os indices de homicidios

registrados nos anos de 2017 e 2018 (Lopes, 2023). Ainda segundo a autora, atualmente, a
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capital contabiliza 490 homicidios nos anos de 2021 e 2022, representando a preservacdo de
1.233 vidas dos habitantes de Belém. Dessa maneira, esses numeros refletem um esforgo
evidente por parte das forcas de seguranca publica e das estratégias implementadas para

combater a criminalidade na capital.

2.5.1 Infraestrutura de Belém

A infraestrutura desempenha um papel fundamental no desenvolvimento
socioeconémico das cidades. Uma infraestrutura bem planejada, moderna e eficiente é essencial
para criar um ambiente favoravel ao crescimento econémico, a qualidade de vida da populacdo
e ao desenvolvimento sustentavel. Nesse contexto, é essencial avaliar os dados relacionados a
infraestrutura, que engloba os servicos de saneamento, transporte, energia e telecomunicacao.

De acordo com informagdes obtidas no site do IBGE, em Belém, 36,1% de domicilios
urbanos encontram-se localizados em vias publicas com urbanizagdo adequada, contando com
a presenca de bueiro, cal¢ada, pavimentacdo e meio-fio (PROMABEN, 2020).

O abastecimento de agua é de extrema importancia para o funcionamento adequado e a
qualidade de vida nas cidades, estando diretamente relacionado ao saneamento basico. Em
2016, 98,5% dos domicilios de Belém possuiam banheiro, sanitario ou buraco para dejecdes de
uso exclusivo. No que diz respeito ao abastecimento de agua, entre os anos de 2016 e 2022,
Belém experimentou queda significativa de 79,4% para 72,2% dos domicilios atendidos por
este servico.

Servigo essencial nas cidades, a coleta de lixo desempenha papel fundamental na
promocdo da salde publica, na preservacdo do meio ambiente e na qualidade de vida da
populacdo. Em relagdo a coleta de lixo em Belém, no ano de 2016, das 418 mil moradias, 386
mil tinham o lixo coletado diariamente pelo servico de limpeza (92,3% do total), 15 mil
coletado em cacamba de servico de limpeza (3,65 do total), 4 mil queimavam o lixo na prépria
propriedade (0,96% do total) e 13 mil eram de outras formas (3,11% do total). Ja no ano de
2022, houve um aumento percentual de residéncias com coleta diaria, de 479 mil moradias
totais, 466 mil (97,3% do total) tinham essa modalidade de coleta; ja as com coleta em cagamba
o numero foi para 8 mil (1,7% do total); apenas 1 mil efetuavam a queima (0,21% do total); e
4 mil davam outro destino (0,84% do total).

Outra variavel importante a ser avaliada na infraestrutura da cidade € o fornecimento de
energia elétrica, fonte de energia versatil e indispensavel que afeta diretamente a economia, a

infraestrutura, a qualidade de vida e o bem-estar dos habitantes. Segundo as divulgac6es do
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IBGE (2023), no ano de 2016, dos 418 mil domicilios, 413 mil recebiam energia elétrica
proveniente de rede geral em tempo integral, representando 98,85% do total de moradias.
Analisando o ano de 2022, dos 479 mil domicilios, 473 mil recebiam esse tipo de energia,
havendo um aumento percentual em relagdo a 2016, ja que agora representava 99,1% do total

de moradias.
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3 MODELO DE INVESTIGACAO E HIPOTESES

3.1 Modelo de investigagdo

Como anteriormente destacado, o propoésito deste estudo é identificar e analisar as
relagbes existentes entre a configuracdo arquitetdnica/dimensionamento dos apartamentos
residenciais e a varia¢do dos aspectos socioeconémicos, demograficos e urbanisticos da cidade.
Com esse objetivo e respaldado pela literatura no capitulo anterior, foi estabelecido o modelo
de pesquisa e suas respectivas hipoteses, apresentadas consoante a Figura 3.

Dois modelos de Regressdo Linear Mdltipla foram executados para testar as hipoteses
desta dissertacdo. O primeiro, Modelo Geral 01, relacionado as areas do apartamento (total e
setores) como variaveis dependentes do estudo. E o segundo modelo, Modelo Geral 02,
relacionado aos indices dos setores (indice do setor é a area do setor dividida pela area total do

apartamento) como variaveis dependentes.

Figura 3 — Modelo de investigacéo
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Como observado na Figura 3, todas as variaveis independentes interagem com os dois
grupos de varidveis dependentes, exceto a varidvel independente ano. Essa excecdo sera
explicada no capitulo de métodos. As 7 primeiras variaveis independentes foram agrupadas em
trés grupos distintos — socioecondmicas, demograficas e urbanisticas, para melhor proposicéo

das hipoteses.

3.2 Hipoteses

Hipdteses Modelo Geral 01

H1: A renda per capita (H1.a) e a taxa de trabalhadores formais (H1.b) tém relagéo positiva
com a area total do apartamento, a area do setor social, a area do setor intimo e a area do setor
de servico.

H2: A taxa de envelhecimento (H2.a), a taxa de fecundidade (H2.b) e o nimero de ocupados
com o ensino superior completo (H2.c) tém relacdo negativa com a area total do apartamento,
a area do setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servico.

H3: O ndmero de crimes violentos (H3.a) e de furtos (H3.b) tém relacdo negativa com a area
total do apartamento, a &rea do setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servico.
H4: A infraestrutura urbana tem relacdo positiva com a area total do apartamento, a area do

setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servico.

Hipoteses Modelo Geral 02

H5: A renda per capita (H5.a) e a taxa de trabalhadores formais (H5.b) tém relacdo positiva
com os indices do setor social, do setor intimo e do setor de servico.

H6: A taxa de envelhecimento (H6.a), a taxa de fecundidade (H6.b) e o nimero de ocupados
com o ensino superior completo (H6.c) tém relacdo negativa com os indices do setor social, do
setor intimo e do setor de servico.

H7: O namero de crimes violentos (H7.a) e de furtos (H7.b) tém relacdo negativa com 0s
indices do setor social, do setor intimo e do setor de servico.

H8: A infraestrutura tem relacdo positiva com os indices do setor social, do setor intimo e do
setor de servigo.

H9: O periodo estudado tem relacéo positiva com os indices do setor social, do setor intimo e
do setor de servigo.
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4 METODO

Método refere-se ao conjunto de atividades sistematicas e racionais que, de maneira
mais segura e eficiente, possibilita atingir o objetivo de gerar conhecimentos validos e
verdadeiros (Marconi; Lakatos, 2017). Ainda conforme as autoras, ele delineia o caminho a ser
seguido, identifica possiveis erros e apoia as decisfes do cientista.

O método cientifico deve ser sempre conduzido com base em técnicas operacionais
especificas e interligadas. Em outras palavras, ele é fundamentado em um conjunto de etapas
executadas por meio de técnicas bem definidas. Portanto, é essencial que, antes de tudo, o
pesquisador reconheca a distin¢do entre método e técnica (Praca, 2015).

Existem seis categorias distintas de pesquisas cientificas: pesquisa exploratoria,
experimental, académica, empirica, de campo, laboratorial e tedrica (Praca, 2015). E para a
autora, apos a determinacdo do tipo de pesquisa a ser realizada, o pesquisador podera
eficientemente estabelecer um conjunto de normas sistematicas, procedimentos metodol6gicos
ou planejamento de pesquisa, permitindo assim a coleta de dados, a delimitacdo do estudo, a
definicdo da amostragem, a tabulacdo e o tratamento dos dados obtidos, bem como a
interpretagdo dos resultados.

Este capitulo estrutura-se em: classificacdo da pesquisa; delineamento da pesquisa; area

de estudo; dados e variaveis; e a técnica estatistica adotada na pesquisa.

4.1 Classificacdo da pesquisa

Desenvolvida por intermédio de conhecimentos disponiveis e da utilizacdo cautelosa de
métodos, técnicas e outros procedimentos cientificos, a pesquisa é uma atividade racional e
sistematica que visa responder aos problemas propostos (Gil, 2008).

O exercicio da pesquisa tem a finalidade de buscar novos conhecimentos, e
consequentemente, o avanco cientifico; devendo o pesquisador estar totalmente imune de juizos
preconcebidos ou preconceituosos (Goldenberg (2001).

A esséncia fundamental da ciéncia é a pesquisa, tratando-se de um processo de
sucessivas aproximagdes que nunca se esgota, ndo sendo uma situacdo definitiva na qual ndo
haveria mais descobertas a fazer (Demo, 1985). Ha diversas maneiras de categorizar pesquisas.
Para Prodanov e Freitas (2013), as abordagens classicas para essa categorizacdo incluem a
consideracdo dos objetivos, da natureza, dos procedimentos técnicos e da forma de abordagem
do problema.
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Quanto aos objetivos do estudo, uma pesquisa pode ser classificada como exploratoria,
descritiva ou explicativa (Prodanov; Freitas, 2013). Nesta dissertacdo, foi utilizada a pesquisa
do tipo explicativa. Segundo os autores, nesse tipo de pesquisa o pesquisador busca elucidar as
razdes e causas dos acontecimentos por meio do registro, andlise, classificacdo e interpretacdo
dos fenbmenos observados. Seu objetivo é identificar os fatores que determinam ou contribuem
para a ocorréncia desses fendmenos. As pesquisas explicativas concentram-se primariamente
em identificar os fatores que determinam ou contribuem para a ocorréncia dos fenémenos,
destacando-se por aprofundar significativamente o entendimento da realidade, uma vez que visa
explicar as razdes e o porqué dos acontecimentos (Gil, 2008).

Sobre a forma de abordagem do problema, é caracterizada como pesquisa quantitativa,
por haver coleta de dados traduzidos em numeros, e posteriormente, analisados, transformando-
os em informagbes por meio de estatisticas, graficos e tabelas. E dessa maneira, busca-se
identificar padrdes, categorias e significados emergentes. Na pesquisa quantitativa, considera-
se que tudo pode ser quantificavel, traduzindo em numeros as opinides e informacbes para
classifica-las e analisa-las, requerendo a utilizacdo de recursos e de técnicas estatisticas
(percentagem, meédia, desvio-padrdo, coeficiente de correlacdo, andlise de regressdo etc.)
(Prodanov; Freitas, 2013).

Em relacdo aos procedimentos técnicos, € enquadrada como uma pesquisa ex-post-
facto. Segundo Gil (2008), a pesquisa ex-post-facto trata-se de uma investigacdo empirica e
sistematica, onde as manifestacGes das variaveis independentes ja ocorreram, logo sdo feitas
inferéncias sobre a relacdo das variaveis independentes e dependentes. Para Fonseca (2002), a
principal caracteristica desse tipo de pesquisa é o fato de os dados serem coletados apos a
ocorréncia dos eventos. Nesse tipo de estudo, procura-se investigar os potenciais vinculos entre
as variaveis. O trabalho inclui uma analise de correlacdo sendo conduzido ap6s a ocorréncia do
evento, evidenciando a falta de controle do pesquisador sobre a variavel independente,
caracteristica que a distingue da abordagem experimental (Prodanov; Freitas, 2013).

4.2 Delineamento da pesquisa
A figura 4 apresenta o delineamento da pesquisa, de forma esquematizada,

demonstrando suas fases e seu desenvolvimento. Ele esta estruturado em trés fases distintas,

denominadas de compreenséo (Fase 01), preparacédo (Fase 02) e implementacao (Fase 03).
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Figura 4 — Delineamento da pesquisa
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A Fase 01, uma etapa de compreensdo, foi marcada pela motivacdo desta pesquisa, que
ocorreu através da rea de atuacdo da pesquisadora como designer de interiores, trabalhando
diariamente com projetos de apartamentos e a necessidade de alinhamento desses projetos com
gostos e preferéncias de seus ocupantes, assim sendo decisivo para a escolha do tema e
posteriormente para as etapas seguintes. Dessa vivéncia, surgiu o interesse pelo tema e a sua
definicgéo, seguidos da identificacdo do problema de pesquisa. Posteriormente, a fim de adquirir
embasamento tedrico e cientifico sobre o assunto, foi realizada a revisdao bibliogréafica da

literatura, tanto nacional quanto internacional. Nesta revisdo, buscou-se identificar as principais
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fontes sobre o tema, 0s assuntos de relevancia para o problema da pesquisa e 0s autores mais
importantes da &rea. Na investigacao dos trabalhos cientificos empregados nesta fase, procurou-
se ampliar a variedade de fontes de pesquisa para realizar uma busca mais abrangente sobre
estudos relacionados a pesquisa. Nesse sentido, optou-se por utilizar as seguintes bases: a) Web
of Science; b) Science Direct; e c) Scopus. Com a identificacdo do problema de pesquisa e 0
respaldo da literatura, foram definidas as hipdteses desta dissertacao.

Na Fase 02, de preparacéo, ciente sobre o tema e o problema desta pesquisa, seguiu-se
para escolha da area de estudo, a cidade de Belém, capital do estado do Para. Com a area
definida, houve a definicdo das varidveis incorporadas ao estudo, todas respaldadas pela revisao
da literatura. Apos esta etapa, comegou o processo de coletas de dados referentes a pesquisa
(dados imobiliarios referentes aos edificios residenciais da cidade de Belém, e estatisticos,
referentes ao entorno das edificacdes). Parte dos dados, os relativos as caracteristicas da
edificacdo, como: areas totais e das subéreas, tipo e nimero de cémodos, area de lazer e
ambientes de lazer, UDH, entre outros, foram coletados junto a SEURB. Os dados relativos as
caracteristicas socioeconémicas, a coleta se deu através da pesquisa nos seguintes sites: do
IBGE, do Atlas Brasil Gov. e Ipea Gov. Por conseguinte, com os dados e as variaveis definidas,
iniciou-se a montagem da base de dados, realizada inicialmente no Microsoft Excel e exportada
na sequéncia para dois softwares de pacotes estatisticos: 0 R e 0 SPSS. Todos as variaveis aqui
mencionadas, sdo detalhadas em sec¢des seguintes desta dissertacao.

Na Fase 03, de implementacéo, houve a definicdo dos métodos e técnicas utilizadas para
0 desenvolvimento e execucdo dos modelos estatisticos (Modelo Geral 01 e Modelo Geral 02).
Os dados foram “rodados™ nos softwares estatisticos SPSS e R. Posteriormente, ocorreram as
analises e discussdes dos resultados da pesquisa, englobando as anélises estatisticas descritivas
e inferenciais. Por fim, apresentaram-se as conclusdes obtidas, as limitacGes do trabalho e a

proposicédo de sugestbes para futuras pesquisas.

4.3 Area de estudo

A compreensdo do processo de urbanizacdo e de suas causas e consequéncias é essencial
para analisar o desenvolvimento das cidades. Belém do Pard, situada no norte do Brasil, na
regido da AmazlOnia brasileira, destaca-se por um crescimento urbano desordenado,
caracterizado por desigualdades sociais e deficiéncias na infraestrutura urbana (Vieira, 2007,
Lima, 2001). Essa realidade torna a cidade um objeto de estudo significativo para pesquisas que

buscam compreender as particularidades do seu mercado imobiliario.
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Conforme mostrado no referencial tedrico desta dissertacdo, ao longo das ultimas
décadas, a populacdo da cidade de Belém experimentou um crescimento notavel. No periodo
de 1940 a 2022, o numero de habitantes registrou um aumento significativo, passando de
206.000 para 1,3 milhdo de pessoas (IBGE, 2022). Esse aumento populacional, associado a um
acentuado agravamento das desigualdades sociais, teve um impacto direto no mercado
imobiliério da cidade, gerando uma intensificacdo na demanda por habitagdes.

Reconhecida como uma referéncia urbana nacional, a cidade experimentou um periodo
de prosperidade econémica durante o Ciclo da Borracha (1870-1910), tendo seu
desenvolvimento iniciado a partir do Forte do Castelo, gerando um crescimento urbano
assimétrico devido a predominéncia de solos inundaveis (Lima et al., 2021), como pode ser
observado na Figura 5.

Figura 5 - Mapa da evolucao historica de Belém
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Fonte: Lima et al., 2021

Devido a localizacdo dos solos mais elevados e secos no interior, &reas atrativas, como
0s bairros de Nazaré e Batista Campos, foram desenvolvidas longe da orla, resultando em uma

configuracdo urbana denominada “cidade confinada” (Trindade, 2016).
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O processo de verticalizacdo da cidade iniciou-se nos bairros de Nazaré e Batista
Campos durante a década de 1950, impulsionado pela flexibilizagdo da legislacdo urbanistica
da época (Lima et al., 2021). Ainda segundo 0s autores, as areas carentes com solos propensos
a inundacao, conhecidas localmente como baixadas, foram continuamente negligenciadas pelas
politicas publicas, resultando em restricbes a exploracdo do solo nessas regides, inclusive
aquelas adjacentes aos bairros centrais. Por outro lado, os bairros Umarizal, Sdo Brés, Marco e
Pedreira, caracterizados por terrenos mais elevados, firmes e secos, possibilitaram que empresas
imobiliarias explorassem suas parcelas a partir da década de 2000 (Mendes, 2020).

A cidade é composta por oito distritos administrativos e setenta e dois bairros, sendo
que cinquenta e trés estdo localizados na parte continental, representando a area mais populosa
e urbanizada (Gusmao; Soares, 2018). O mapa da cidade de Belém, e a area de estudo desta

dissertacdo, sdo representados em amarelo na Figura 6.

Figura 6 - Belém: expansdo do espaco urbano
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Em Belém, houve um aumento do interesse no mercado imobiliario para residéncias de

alto padréo, principalmente nas regides centrais (Lima et al., 2021). Na regido central da cidade,
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0s bairros mais visados pelas construtoras sdo o Umarizal e Batista Campos. Além dessa area
central, o Marco, a Pedreira, a Cremagdo e uma parte do Jurunas (proxima a fronteira com
Batista Campos) tém se destacado como 0s bairros mais buscados para a construcdo de
edificios, principalmente em ruas e avenidas mais amplas que proporcionam acesso facilitado

ao centro (Gusméo, 2014).

4.4 Dados e variaveis

Para a construgéo da base de dados desta dissertacdo foram coletados e analisados dados
presentes em trés documentos obtidos na Secretaria Municipal de Urbanismo - SEURB,
vinculada a Prefeitura Municipal de Belém, sdo eles:

a) os alvaras de construcdo — documento emitido pelo 6rgdo competente da prefeitura
ou governo local, legalizando e autorizando o inicio da construgdo de uma edificacdo na cidade;

b) carta “Habite-se” - documento emitido pela prefeitura ou érgdo competente,
atestando que uma construcdo ou edificagdo estad conforme as normas e regulamentos exigidos
para ser habitada. Legaliza a conclusdo da constru¢cdo do empreendimento e autoriza sua
comercializacéo;

c) plantas-baixas de todos os empreendimentos - desenho técnico que representa a
disposicdo espacial de um edificio ou de uma parte especifica dele, como um andar ou
pavimento.

Dessa forma, foram coletados os dados de 137 empreendimentos imobiliarios
residenciais do tipo apartamento na cidade de Belém. Todo o material foi coletado entre os anos
de 2018 e 2019, referentes aos edificios lancados e construidos entre 2005 e 2017. Essa
limitacdo temporal deu-se em decorréncia da dificuldade de acesso a documentos anteriores e
posteriores a esses anos.

Este acervo foi formado a partir de dois critérios iniciais: a) as unidades levantadas
deveriam ser apartamentos residenciais, b) esses apartamentos deveriam fazer parte de edificios
residenciais altos, que de acordo com Trindade (2016), sdo todos aqueles com quatro ou mais
pavimentos. Obteve-se, entdo, edificios com apartamentos que variam de apartamentos
compactos a apartamentos com cinco suites, por exemplo; de unidades de quarenta e dois
metros quadrados a apartamentos de trezentos metros quadrados.

Os edificios da amostra estdo distribuidos por 32 diferentes Unidades de
Desenvolvimento Humano (UDH) e englobando 19 bairros da cidade. As UDHSs, que foram

identificadas pelo endereco do alvara de construgéo, séo recortes territoriais localizados nas
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areas metropolitanas e entendidas como unidades de analise caracterizadas por homogeneidade
nas suas caracteristicas socioeconémicas. Formadas com base nos setores censitarios do IBGE,
e Estabelecidas pelo Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD), podem
ser parte de um bairro, um bairro completo ou, em alguns casos, até um pequeno municipio.
Na Figura 7 é possivel ter uma visdo geral da distribuicdo dos bairros de Belém e
daqueles contemplados pela amostra (Umarizal, Marco, Batista Campos, Pedreira, Nazaré, Sao
Bréas, Jurunas, Cremacéo, Parque Verde, Cidade Velha, Castanheira, Curio-Utinga, Marambaia,

Condor, Fatima, Mangueirdo, Tapand, Telégrafo e Val-de-cans).

Figura 7 — Distribuicéo dos bairros de Belém
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A amostra conta com dados técnicos referentes aos 137 apartamentos, mas também
engloba dados relacionados ao entorno do empreendimento, como variaveis socioeconémicas,

demogréficas e urbanisticas da cidade.
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Entre os documentos obtidos na SEURB (alvaras, habite-se e plantas-baixas), foram
extraidas as varidveis relacionadas aos apartamentos e suas areas condominiais de lazer
inseridas neste estudo. A area total dos apartamentos, dos setores social, intimo e de servigo
serdo as quatro primeiras variaveis dependentes (VD’s) analisadas no estudo, presentes no
Modelo Geral 01. A area dos apartamentos gerou a variavel area total do apartamento
(AREA _TO), obtida com a soma das areas de todos os comodos do apartamento.
Posteriormente, foram coletados dados sobre as areas privativas dos apartamentos, e dessa
maneira, elas foram divididas em trés setores:

a) Setor social: engloba a area da sala de estar, sala de jantar, sacada/sacada gourmet e

lavabo. Gerou a variavel denominada de area do setor social (AREA_SO);

b) Setor intimo: compreende as suites, suites masters, quartos, escritorio, banheiros
sociais e circulacdo. Gerou a variavel denominada de area do setor intimo
(AREA_IN);

c) Setor de servico: abrange a cozinha, copa, dependéncia de empregados, banheiro de
Servigo e area técnica. Gerou a variavel denominada de area do setor de servico
(AREA_SE).

Ainda em relacdo as areas, foram extraidos os indices dos setores (social, intimo e
servico), representando a porcentagem das areas desses setores em relacdo a area total do
apartamento, obtendo assim as seguintes variaveis: indice do setor social (ISS), indice do setor
intimo (ISI) e indice do setor de servi¢o (ISE). Essas varidveis foram calculadas dividindo a
area do setor pela area total do apartamento. Foram definidas, também, como variaveis
dependentes, presentes no Modelo Geral 02.

Com relacdo as variaveis independentes (VI’s), 0 processo de coleta ocorreu através do
acesso ao site do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e do Atlas Brasil. Foram
obtidas e adicionadas ao conjunto de dados varidveis relacionadas ao desempenho
socioecondémico, demogréafico e urbanistico consoantes as unidades de desenvolvimento
humano (UDH) de cada empreendimento, todas relativas ao periodo de 2005 a 2017. Essas
variaveis, inseridas ao conjunto de dados, sdo: renda per capita (RDPC) — PIB dividido pelo
namero de habitantes; trabalhadores formais (TF) - porcentagem de concentracdo de emprego
formal; envelhecimento (ENV) — porcentagem de envelhecimento, razao entre a populacdo de
65 anos ou mais de idade e a populacéo total; fecundidade (FEC) - nimero de filhos que uma
mulher devera ter ao terminar o ciclo reprodutivo; ocupados com ensino superior completo
(OES) - porcentagem dos ocupados com ensino superior completo; e infraestrutura (INF) -

porcentagem de cobertura de infraestrutura.
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Para esta Ultima variavel, foi necessario a coleta das seguintes varidveis, todas obtidas
por UDH: (1) porcentagem de abastecimento publico de agua — porcentagem da populacéo que
vive em domicilios com abastecimento de &gua encanada; (2) porcentagem de fornecimento de
energia elétrica — porcentagem da populacdo que vive em domicilios com energia elétrica; (3)
porcentagem de destinacdo adequada do esgoto — porcentagem da populacdo em domicilios
com esgotamento sanitario; e (4) porcentagem de coleta de residuos sélidos - porcentagem da
populacdo que vive em domicilios urbanos com servi¢o de coleta de lixo. De posse desses
dados, a variavel infraestrutura (INF) é calculada pela média aritmética dessas quatro variaveis.

Com o proposito de aprofundar a compreensao sobre como influéncias externas, tanto
locacionais quanto populacionais, podem impactar o tamanho e a concepg¢éo dos apartamentos,
foram incorporadas mais duas variaveis independentes a amostra: crimes violentos (CV) e furto
(FUR). A coleta desses dados foi realizada mediante solicitacdo a Secretaria de Estado de
Seguranca Publica e Defesa Social (SEGUP), abrangendo o periodo de 2005 a 2017 e sendo
desagregada por bairro da cidade.

A variavel ano exige um certo nivel de explicacdo. Normalmente, a forma mais efetiva
de desenvolver esse tipo de variavel seria em formato de variavel dummy. No entanto, devido
ao baixo nimero de observagdes da base de dados desta pesquisa, o formato dummy consumiria
um numero significativo de graus de liberdade, afetando a qualidade dos resultados. Este
formato foi testado e essa dificuldade foi confirmada. Assim a variavel ano foi medida em
formato de variavel continua, com o objetivo de identificar se o fendmeno investigado
realmente estaria relacionado com o periodo estudado nesta dissertacdo. Ainda que este formato
ndo tenha sido capaz de detectar os efeitos fixos da varidvel ano, este formato se mostrou
confidvel para identificar essa relagéo.

As variaveis dependentes e as variaveis independentes acima expostas podem ser vistas

com maior clareza no Quadro 1, assim como suas descri¢des e classificagdes.

Quadro 1 — Variaveis dependentes e independentes

Variavel Abreviatura Descricdo Tipo
., p , Variavel
Variavel Area total do AREA_TO Soma de todas as areag do quantitativa
dependente apartamento apartamento em m .
continua
., , Variavel
Variavel Soma das areas da sala de

Area do setor social | AREA_SO quantitativa

estar/jantar, sacada e lavabo em m? .
continua

dependente




Continuacéo do Quadro 1

53

Variavel Abreviatura Descricao Tipo
Soma das areas do dormitdrio, suite, iavel
Variavel < i < suite master, banheiro social Var[avg
Area do setor intimo AREA_IN - P X quantitativa
dependente - banheiro suite, circulacéo e .
. . 2 continua
gabinete/escritorio em m
./ < Soma das areas da cozinha, area de Variavel
Variavel Area do setor de < . ; h o
X AREA_SE | servigo, quarto de servigo, banheiro | quantitativa
dependente Servico . A 5 p
de servico e laje técnica em m continua
L Area do setor social dividido pela Variavel
Variavel - . . o
dependente Indice do setor social ISS area f[otfal do apartamento guantitativa
multiplicada por 100 (%) continua
L Area do setor intimo dividido pela Variavel
Variavel — i , o
dependente Indice do setor intimo ISI area total do apartamento quantitativa
P multiplicada por 100 (%) continua
Variavel indice do setor de Area do setor de servico dividido Variavel
dependente servico ISE pela area total do apartamento guantitativa
P ¢ multiplicada por 100 (%) continua
Variavel E o PIB dividido pelo nimero de Variavel
independente Renda per capita RDPC habitantes. Medida em reais por guantitativa
P habitante (R$/habitante) na UDH continua
Variavel . Porcentagem de concentracdo de Vari_évgl
. Trabalhadores formais TF guantitativa
independente emprego formal na UDH (%) .
continua
Porcentagem de envelhecimento -
. x x Variavel
Variavel . (razdo entre a populagdo de 65 anos -
. Envelhecimento ENV . : x guantitativa
independente ou mais de idade e a populagéo total continua
multiplicado por 100) por UDH
NUmero de filhos que uma mulher .
. , ; . Variavel
Variavel . deverd ter ao terminar o ciclo o
. Fecundidade FEC . guantitativa
independente reprodutivo - entre 15 e 49 anos — continua
dado em nimero de filhos por UDH
Variavel Ocupados com ensino Porcentagem dos ocupados com Varl_avgl
. . OES - . quantitativa
independente superior completo ensino superior completo por UDH

continua
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Continuacéo do Quadro 1

Porcentagem de cobertura de
infraestrutura. Média aritmética de
quatro indicadores:
(1) porcentagem de abastecimento
Variavel publico de agua; Variavel
. Infraestrutura INF (2) porcentagem de fornecimento de | quantitativa
independente s .
energia elétrica; continua
(3) porcentagem de destinagdo
adequada do esgoto;
e (4) porcentagem de coleta de
residuos s6lidos na UDH (%)
. , . . Variavel
Variavel . . Numero de crimes violentos L
. Crimes violentos cv . . g guantitativa
independente ocorridos por bairro em Belém .
continua
Variavel NUmero de furtos ocorridos por Varl_avgl
. Furtos FUR - . guantitativa
independente bairro em Belém .
continua
Variavel Variavel
. Ano ANO 13 Anos guantitativa
independente di
iscreta

Fonte: Elaborado pela autora

A partir da documentacdo da SEURB, foi possivel obter informac6es detalhadas sobre
a area condominial do edificio. Foram identificados vinte e cinco distintos ambientes de lazer
entre os 137 edificios da amostra. Estes ambientes incluem: piscina de adulto, piscina infantil,
quadra de esportes, quadra de squash, churrasqueira, cozinha, copa, saldo de festas, saldo de
festas infantil, academia, saldo de jogos, deck, sauna, cinema, garage band, lounge,
brinquedoteca, terraco, espaco zen, cyber, spa, espago gourmet, praga, espago pet e arena de
futebol. A documentagdo também forneceu informacBes sobre a quantidade de itens
(ambientes) em cada area de lazer, assim como as respectivas dimens@es desses espacos.

Através dos dados acima, foram criadas as seguintes variaveis: a) area total de lazer -
somatdrio das areas de todos os ambientes que compdem o espaco de lazer do respectivo
edificio; e b) quantidade de lazer — nimero de ambientes que compdem a area de lazer do
edificio.

Apbs a definicdo e coleta das variaveis, todos os dados foram registrados e organizados
em uma planilha do software Microsoft Excel. Posteriormente a essa etapa, os dados foram
tabulados e transferidos para planilhas dos softwares IBM SPSS (Statistical Package for the
Social Sciences) e R, pacotes estatisticos que possibilitam a utilizacdo de dados em variados
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formatos para criar relatdrios, calcular estatisticas descritivas e inferenciais avangadas, alem da

criacdo de gréficos.

4.5 Técnicas estatisticas

O crescente nimero de edificios de apartamentos nas cidades, aliado aos diferentes
modos de vidas e atributos socioeconémicos da sociedade, acabam gerando tendéncias e
influéncias sobre a disposi¢do e concepcao dos projetos de apartamentos. Tendo em vista esse
contexto, estudos analiticos sdo necessarios para compreensdo de como essas mudangas no
espaco doméstico estdo ocorrendo. Dessa maneira, para explorar e analisar os dados coletados,
a técnica estatistica empregada nesta dissertacao € a de regressdo multipla, empregando-se 0
método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO).

A regressdao multipla é uma técnica estatistica que modela a relacdo entre uma ou mais
variaveis independentes/explicativas, e uma varidvel dependente/resposta, objetivando
compreender como as mudancas nas variaveis independentes relacionam-se as mudancas na
variavel dependente. Ou seja, essa técnica multivariada permite a analise da relacdo entre uma
Unica variavel dependente, com pelo menos duas variaveis independentes (Moreira, 2016). O
objetivo primordial ¢ “usar as variaveis independentes cujos valores Sd0 conhecidos para prever
o valor da variavel dependente selecionada pelo pesquisador” (HAIR, et al., 2009, p. 154).

Sabendo-se que a escolha do tipo de regressao ocorre em fungdo da natureza da variavel
dependente, optou-se por realizar a regressao do tipo Minimos Quadrados Ordinarios (MQO),
técnica matematica amplamente utilizada nos tradicionais modelos de regressdo com objetivo
de encontrar o melhor ajuste para um conjunto de dados tentando minimizar a soma dos
quadrados das diferencas entre valores previstos e valores observados. A regressdao multipla
pode ser representada através da Equacdo (1) para o Modelo Geral 01 e da Equacéo (2) para o
Modelo Geral 02:

Y= o+ B1X; + B2Xz+ B3Xz+ BuXy+ BsXs + BeXo + BrX; + BgXg +¢ (1)
e
Y= a+ BiX; + B2Xy + B3Xz+ BaXy+ BsXs + BeXs + B7X7 + BgXg + BoXo + € (2)

Onde:
e Y é avaridvel dependente, representada em quatro modelos distintos: pela area
total do apartamento AREA_TO; area do setor social AREA_SO; area do setor
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intimo AREA_IN e éarea do setor de servico AREA_SE, formando o Modelo
Geral 01; e representada em outros trés modelos distintos: pelo indice do setor
social 1SS, indice do setor intimo ISl e indice do setor de servigo ISE, formando
0 Modelo Geral 02.

e « é aconstante da regressdo ou interceptor;

e B1.. Bncorrespondem aos coeficientes da regresséo “resultantes da andlise de
dados padronizados, chamados de coeficientes beta [...] refletem o impacto
relativo sobre a variavel dependente de uma mudanga em um desvio padrdo em
qualquer variavel” (Hair, et al., 2009, p. 189);

e Xj ... Xgsao as variaveis independentes do modelo:

- X1 = Renda per capita — RDPC;

- X2 = Trabalhadores formais — TF;

- X3 = Envelhecimento — ENV;

- X4 = Fecundidade — FEC,;

- X5 = Ocupados com ensino superior completo — OES;
- Xe = Crimes violentos - CV;

- X7 = Furtos - FUR;

- Xg = Infraestrutura - INF;

- X9 = Ano - ANO.

e cé0termo que representa o residuo ou erro eventual (Corrar; Paulo; Dias Filho,
2011). E integrado ao modelo com o propdsito de refletir o erro associado &
influéncia de outras variaveis potenciais que o pesquisador nao conseguiu incluir
no modelo (Hair, et al., 2009).

A variavel "ano" ndo foi incorporada ao Modelo Geral 01 devido a falta de significancia
estatistica. No entanto, ao examinar a linha do tempo, optou-se por utiliza-la no Modelo Geral
02, para compreender como 0s setores estdo se comportando em relacdo a area total do
apartamento ao longo dos anos.

O modelo de regressdo MQO tentara prever a influéncia dos eventos socioecondmicos,
demogréficos e urbanisticos sobre a area total e dos setores dos apartamentos da amostra. Como
expressado na equagéo 1, os coeficientes de regressao PBi1; B2; Ps....Ps/ Po representam o seguinte:
B2 mede a variagdo no valor médio de Y, por unidade de variacdo em X2, ou seja, o coeficiente

beta (2) reflete o “efeito direto ou liquido de uma unidade de variagdo em X2 sobre o valor
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médio de Y, excluidos os efeitos que X1 e X3 possam ter sobre o valor médio de Y” (Gujarati;
Porter, 2011, p. 207).

Para realizar o teste de hipOteses nesta dissertacdo, empregou-se a regressao linear
multipla no software SPSS. A fim de validar a regressao linear multipla conduzida diretamente
no SPSS, utilizou-se o software R como uma ferramenta alternativa. As andlises descritivas e
correlacionais, utilizando o coeficiente de Pearson, foram também executadas no software
SPSS. Quanto a elaboracdo dos mapas, a decisdo foi optar pelo software R. A aplicacdo de
ambos 0s programas nos testes das hipdteses possibilita a analise das potenciais varia¢fes entre
os métodos, conferindo maior confiabilidade na confirmacdo ou refutacdo das hipoteses

propostas neste estudo.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo, estdo presentes a descricdo dos dados e os resultados empiricos finais
desta dissertacdo, bem como a discussdo destes a luz do referencial tedrico apresentado. A
abordagem de exposicdo desses resultados pretende destacar as varidveis que integram 0s
modelos empiricos apresentados aqui. Deste modo, a organizacdo deste capitulo ocorreu em
trés partes: 1 - Caracterizacdo da amostra, 2 - Analise descritiva e 3 - Analise inferencial.

O propdsito da estatistica € fornecer informacGes sobre os dados em analise, visando
aprimorar a compreensao dos fendmenos que eles representam. A estatistica descritiva, como
sugere 0 nome, concentra-se na descricao dos dados, enquanto a estatistica inferencial, baseada
na teoria das probabilidades, dedica-se a andlise e interpretacdo desses dados (Guedes et al.,
2005).

5.1 Caracterizagdo da amostra

A estatistica descritiva busca essencialmente resumir uma série de valores de natureza
semelhante, apresentando as medidas de tendéncia central e de dispersdo. Essas medidas
proporcionam uma Visdo abrangente da variacdo desses valores ao organizar e descrever 0s
dados de trés formas: mediante tabelas, graficos e medidas descritivas (Guedes et al., 2005).

Esta secdo de caracterizacdo da amostra se limita a descrever os dados coletados,
deixando a discussdo para as se¢Oes subsequentes. Com base nesse entendimento, ao analisar
os dados dos 137 edificios residenciais, destaca-se a presenca preponderante de apartamentos
na regido central da cidade, evidenciada nas regides sul e sudoeste do mapa, conforme mostrado
na Figura 8

O bairro do Umarizal, um dos bairros mais valorizados e caros da cidade (Rodrigues,
2013), é responsavel por concentrar 24,09% dos apartamentos da amostra. Essa concentracao
decorre principalmente por ser uma area de extremo interesse dos agentes imobiliarios locais,
das elites e da classe média de Belém (Moura; Neto, 2019). Posterior a esse bairro, é notoria a
concentracdo de apartamentos, também, nos bairros do Marco com 16,78%, Batista Campos
com 13,86% e Pedreira com 9,49% (Figura 8).

E importante observar que a delimitacdo espacial do Centro Historico de Belém foi
definida por meio do zoneamento da cidade, estabelecido pela Lei Ordinaria N.° 7401, datada
de 29 de janeiro de 1988, também conhecida como Lei de Desenvolvimento Urbano (BELEM,
1988). Assim, formaliza-se a demarcacdo urbana que compreende a area delimitada do atual
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Centro Histdrico de Belém (CHB) e sua vizinhancga, abrangendo os bairros da Cidade Velha e
da Campina, o qual s&o os dois primeiros da cidade, e uma parte do bairro Batista Campos e
Nazaré (Godinho, 2019).

Os bairros mais afastados do centro historico da cidade sdo o0s bairros menos
verticalizados da amostra, com apenas um edificio por bairro, sdo eles os bairros Condor,
Fatima, Mangueirdo, Tapand, telégrafo e Val-de-cans. Na Figura 8 é possivel observar como
ocorreu essa distribuicdo. Gusméo e Soares (2018) corroboram com a identificacdo deste fato,
ao afirmar que a concentracdo da verticalizagdo em Belém ocorre predominantemente nos
bairros centrais e nas areas limitrofes a esses, onde a populagdo possui maior poder aquisitivo
e desfruta de condicdes de vida mais favoraveis. Ainda conforme os autores, isso contrasta com
as regides situadas nos extremos norte, sul e leste da cidade, evidenciando o modo desigual pelo

qual a expansdo urbana se desenvolveu na producéo do espaco geografico.

Figura 8 — Distribuicdo espacial dos apartamentos por bairro em Belém
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Fonte: Elaborado pela autora

Ao analisar a distribuicdo espacial das areas dos apartamentos pela cidade, a Figura 9
permite observar como a area total do apartamento e as areas dos setores (social, intimo e

servigo) estdo distribuidas em relacdo aos diferentes bairros da cidade.
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Figura 9 — Distribuicao espacial das areas do apartamento por bairro de Belém. a) Avrea total do apartamento; b)
Avrea setor social; ¢) Area setor intimo; d) Area setor de servico
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As quatro figuras sdo semelhantes, portanto, a distribuicdo das quatro varidveis (area
total, &rea do setor social, &rea do setor intimo e area do setor de servigo) no espago possuem
baixa variabilidade. A variabilidade aumenta a medida que as observagoes se afastam da regido
central da cidade para a regido norte da cidade.

A Figura 9a destaca que as regides proximas ao centro histérico da cidade, como 0s
bairros Umarizal, Nazaré e Batista Campos, abrigam a maioria das edificagdes com
apartamentos variando de 82,13 m? a 302,84 m?2 (representando 64,96% da amostra).
Notavelmente, o bairro do Umarizal ndo s6 concentra a maior quantidade de apartamentos, mas
também apresenta unidades com as areas totais mais significativas. Essa tendéncia é refletida
nas subareas dos apartamentos. Em contraste, embora o bairro do Marco possua a segunda
maior concentracdo de apartamentos, ndo se destaca por ter unidades com as maiores areas
totais, com valores médios variando entre 65 m? e 120 m2.

A Figura 9b evidencia as proximidades do centro histdrico, onde se concentram
apartamentos com areas sociais entre 32,15 m2 e 135,17 m? (representando 53,28% da amostra).
Os bairros do Umarizal, Nazaré e Batista Campos destacam-se por abrigar apartamentos com
as maiores areas sociais, seguidos pelos bairros do Marco e da Pedreira, que concentram
unidades sociais com dimensdes variando entre 32 m? e 48 m2.

Ao analisar a Figura 9c e 9d, percebe-se que 0s apartamentos apresentam areas intimas
entre 38,16 m2 e 123,83 m? (correspondendo a 64,23% da amostra) e areas de servico entre
12,21 m2 e 43,84 m? (abrangendo 65,69% da amostra), ambas concentradas nas regides centrais
da cidade. Contudo, em relacdo & &rea intima, destaca-se que o bairro do Umarizal concentra
predominantemente os maiores setores intimos da amostra.

Nos bairros periféricos, situados ao norte da cidade, como Tapand e Parque Verde,
destaca-se a observacdo de que as dimensbes da area intima se assemelham as da area de
servigo, variando entre 15 m2 e 21 m2. Nessas regifes mais distantes do nucleo central urbano,
0s apartamentos exibem areas totais e subareas de dimensfes mais reduzidas.

Consoante os Graficos 7, 8, 9 e 10, esta dissertacdo analisa as variaveis dependentes
medidas em metros quadrados, ou seja, as que estdo inseridas no Modelo Geral 01. E possivel
visualizar a caracteriza¢do da amostra no que diz respeito a variacdo temporal da area total e da
area dos setores do apartamento, respectivamente, ao longo do periodo estudado, 2005 a 2017.

Ao analisar o Grafico 7, é evidente que a area média total dos apartamentos, apesar das
flutuacBes notaveis ao longo do tempo, demonstra um crescimento de 40,08% no periodo de
2005 a 2017. O ano de 2017 registra a maior média total com 161,59 m2, seguido pelos anos de
2012 com 133,34 m?, 2015 com 125,77 m?, 2006 com 124,00 m? e 2008 com 123,24 m2.
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Gréfico 7 — Variagao temporal da area média total dos apartamentos entre 2005 e 2017
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Fonte: Elaborado pela autora

No Grafico 8 abaixo, destaca-se a observacdo em relacdo a area destinada ao setor
social, que acompanhou o comportamento de crescimento da area total do apartamento, embora
com flutuagdes menos acentuadas. Contudo, considerando o mesmo periodo de analise, de 2005
a 2017, sua variacdo foi mais expressiva, atingindo 77,90%. O ano de 2017 registra a maior
area média para o setor social, com 77,67 m2, seguido pelos anos de 2012 com 60,99 mz?, 2015
com 58,43 m?, 2008 com 49,31 m? e 2006 com 47,41 m2,

Gréfico 8 — Variacdo temporal da area média do setor social entre 2005 e 2017
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A notavel variagdo percentual em metros quadrados sugere que esta subarea tem
recebido uma atencdo mais consistente por parte das construtoras (Gréfico 8). Em outras
palavras, as construtoras parecem demonstrar uma confian¢a maior de que o0 aumento absoluto
nessa subarea reflete uma demanda real por parte dos clientes, indicando uma necessidade
especifica que pode ser atendida por um tipo especifico de apartamento. Essa possivel relacdo,
juntamente com fatores correlacionados, serd submetida a testes no modelo inferencial,
conforme explorado nas sec¢des subsequentes desta dissertacao.

No que diz respeito as areas destinadas aos setores intimo e de servico, observa-se um
aumento, quando considerado todo o periodo de estudo, embora de menor magnitude, de
16,42% e 18,90%, respectivamente. No Gréfico 9, é possivel visualizar essa variacdo em
relacdo a area do setor intimo. A maior area media para o setor intimo também ocorreu em
2017, registrando 61,53 m?, seguida pelos anos de 2006 com 55,97 m2, 2008 com 53,91 m?,
2012 com 53,48 m? e 2005 com 52,85 m2.

Gréfico 9 — Variacao temporal da area média do setor intimo entre 2005 e 2017
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Fonte: Elaborado pela autora

O Gréfico 10 representa a variacdo nas areas destinadas ao setor de servigo. Este setor
apresentou o comportamento mais estavel ao longo do tempo, embora sua dimensdo média em
valores absolutos tenha variado mais que o setor intimo. A maior area média para o setor de
servigo ocorreu em 2017, registrando 22,39 m?, seguida pelos anos de 2006 com 20,62 m?, 2008
com 20,02 m?, 2015 com 19,56 m? e 2012 com 18,86 m>2.
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Gréfico 10 — Variacdo temporal da area média do setor de servigo entre 2005 e 2017
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Todas as subareas dos apartamentos refletem os mesmos periodos de ascensao e queda
observados nas areas médias totais dos apartamentos. Isso indica que os momentos de aumento
ou diminuicdo na area total do apartamento estdo associados ao crescimento ou decréscimo nas
areas dos setores social, intimo e de servico. Ademais, torna-se evidente que os trés setores
atingiram seus valores maximos no ano de 2017, o Gltimo ano do periodo analisado. Este padrdo
sugere uma tendéncia de crescimento nos apartamentos e em Seus setores no mercado
imobiliario de Belém.

Contudo, é crucial considerar que essa analise pode estar sujeita ao "efeito tipologia" do
apartamento. Em outras palavras, os aumentos nos valores absolutos desses setores podem ser
influenciados pelo tipo de apartamento, que varia desde compacto simples e compacto luxo até
super luxo, com areas totais superiores a 150 metros quadrados. Dessa forma, se as construtoras
direcionaram seus investimentos para a construgdo de apartamentos mais amplos durante o
periodo de estudo desta dissertacdo, é natural que o0s setores apresentem um aumento
proporcional. Esse fato pode ser confirmado na Figura 9a, onde quase 65% da amostra consiste
em apartamentos com mais de 82 m2. E exatamente para mitigar o "efeito tipologia", a pesquisa
utiliza as variéveis "indice".

A partir deste ponto, nesta secdo, a dissertacdo descreve as varidveis dependentes
inseridas no Modelo Geral 02, representadas por indices. Essas variaveis sdo medidas em
percentagem, refletindo a participacdo de cada setor na area total do apartamento. O Gréfico 11
revela o comportamento dos setores do apartamento em relagdo a area total de 2005 a 2017.
Observa-se que a area do setor intimo se destaca como a maior em quase todos 0s anos da
amostra, representando, em média, de 38% a 49% do tamanho total do apartamento. Em

seguida, encontra-se a area do setor social, abrangendo entre 31% e 41% da area total.



65

Interessante observar que, embora o setor social tenha registrado o maior crescimento absoluto
em metros quadrados (conforme evidenciado no Gréfico 8), é o setor intimo que demonstra a
maior propor¢do em relacdo a area total do apartamento ao longo do periodo. Este fenbmeno
pode ser atribuido ao fato de que 70% dos apartamentos na amostra possuem trés ou mais
dormitdrios, incluindo suite. Portanto, nota-se uma prioridade das construtoras a op¢éo por esse
tipo de configuracédo de apartamento.

Durante o periodo do estudo, houve uma mudanca de comportamento em relagcdo aos
setores social e intimo nos anos de 2012, 2015 e 2017, quando a area do setor social superou a
area do setor intimo. Em contrapartida, analisando o setor de servigo, verifica-se que ele
consistentemente representa o espaco com menor dimensao nos apartamentos, variando de 13%
a, no maximo, 18% do tamanho total do apartamento. Seu comportamento em relacdo a area
total permanece praticamente constante ao longo do periodo, tanto em valores absolutos como
em valores relativos.

Gréfico 11 — Area dos setores em relaco a area total do apartamento

m Setor Social  m Setor intimo = Setor de Servigo

50 47,45

.87 47,38
46,30 45,12

45,77 45,94

4

46
45,08 44,79 4455 44,90 a8 B
203 1,35 41,8 40,8

384 ' 386 9,03 8,77

40 374 375 k 374 379 ,
36,2
3
3
2
2
623 730 692 644 516 630 650 5,40
’ 491 4,10 3,87 ' 301 385

15 :
| | |

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ano

o o1 o o1 o o,

Indice dos setores (%)

o o1 o

Fonte: Elaborado pela autora

5.2 Andlise descritiva

Para melhor compreensao da analise descritiva desta dissertacdo, este topico foi divido
em trés subtopicos: 1 - descritiva das variaveis relacionadas as dimensdes do apartamento; 2 -

descritiva das variaveis relacionadas aos fatores socioecondmicos, demograficos e urbanisticos;
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e 3 - descritiva das varidveis relacionadas as areas condominiais de lazer. As informac0es Uteis
relativas as estatisticas descritivas basicas das varidveis exploradas nesta dissertacdo, sdo
apresentadas na Tabela 1, 2 e 3.

5.2.1 Descritiva das variaveis dependentes relacionadas as dimens6es do apartamento

A Tabela 1 diz respeito as variaveis dependentes (variaveis resposta) desta dissertacao.
Sdo as variaveis relacionadas as areas dos apartamentos, tanto no formato absoluto, como em
forma de indice (area do subsetor/area total), com seus valores minimos, maximos, médias e

desvios padrdes ao longo do periodo estudado.

Tabela 1 — Estatistica descritiva das varidveis dependentes relacionadas as dimensdes do apartamento

Média  Desvio Padrdo Minimo Maximo C.V.

Avrea total do apartamento (m?) 111,05 51,74 42,88 302,85 46,59%
Area do setor social (m?) 45,01 24,99 13,85 135,17 55,52%
Area do setor intimo (m?) 48,54 20,23 15,69 123,83  41,68%
Area do setor de servico (m?) 17,50 8,39 5,59 4385  47,94%
indice setor social (%) 39,50 6,03 27,97 64,90 15,27%
indice setor intimo (%) 44,78 5,49 24,65 59,04 12,26%
indice setor de servigo (%) 15,71 2,99 8,74 26,96 19,03%

Fonte: Elaborado pela autora

Os apartamentos da amostra exibem uma area total média de 111,05 m2, com um desvio
padréo de 51,74 e um coeficiente de variacdo de 46,40%, indicando uma notavel variagdo nos
valores, que variam desde 0 minimo de 42 m2 até o0 maximo de 302 m2.

Na analise dos setores dos apartamentos, destaca-se a area intima, que possui uma média
de 48,54 m2, um desvio padrdo de 20,23 e um coeficiente de variagdo de 41,68%. Essa area
abrange espacos que variam desde o minimo de 15,69 m? até o maximo de 123,83 m2. No que
diz respeito a area social, a média é de 45,01 m2, com um desvio padrdo de 24,99 e um
consideravel coeficiente de variacdo de 55,52%. A variacao nesta categoria vai de 13,85 m? a
135,17 m2. Na &rea de servico, a média é de 17,50 m2, com um desvio padrdo de 8,39 e um
coeficiente de variacdo de 47,94%. Esta area apresenta uma variacdo entre o minimo de 5,59
m?2 e 0 maximo de 43,85 m2. E importante notar que todas as areas relacionadas ao apartamento

exibem variacOes significativas em seus valores.
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Em relacdo aos indices dos setores, observa-se que o setor social, em média, representa
39,50% do total do apartamento, apresentando um desvio padréo de 6,03 e um coeficiente de
variacdo de 15,27%. Este setor varia de 27,97% a 64,90% do tamanho total do apartamento. O
setor intimo, por sua vez, detém a maior area média do apartamento, correspondendo a 44,78%,
com um desvio padrdo de 5,49 e um coeficiente de variacdo de 12,26%. A variacao neste setor
vai de 24,65% a 59,04% do espaco total do apartamento. Finalmente, o setor de servigo
representa, em media, 15,71% do tamanho total do apartamento, com um desvio padrao de 2,99
e um coeficiente de variacdo de 19,03%. A variacdo nesse setor abrange valores entre 8,74% e
26,96% do apartamento.

O coeficiente de variacdo foi selecionado como uma das medidas de disperséo neste
estudo devido a sua capacidade de expressar a variabilidade relativa do conjunto de dados em
relacdo as médias. Como exemplo, observa-se que, na amostra, o indice do setor de servico
exibe uma maior dispersdo de dados ao observar seu coeficiente de variagdo. No entanto, ao
analisar as médias anuais ao longo do periodo estudado, verifica-se que essas se mantém
praticamente constantes, conforme evidenciado no Grafico 11.

O coeficiente de variacdo (CV) pode ser muito Gtil neste estudo, uma vez que fica mais
intuitiva sua interpretacdo a respeito da dispersdo dos dados de cada varidvel. Falando de outra
forma, ao dividir o desvio padrdo pela média de cada uma das varidveis, podemos identificar
quais delas podem estar apresentando valores discrepantes e, por isso, ter sua média afetada,
tornando-a mais ou menos representativa dos dados.

Deste modo, fica evidente que as varidveis que representam as areas em valores
absolutos exibem maiores niveis de dispersdo. Esse fato certamente reflete o efeito tipologia
das unidades. Ou seja, a dispersao existe em funcgéo das areas que variam em funcao do tipo de
apartamento, em termos de tamanho da area total.

Por outro lado, as varidveis que representam as variagGes relativas das subareas
(indices), exibem CV’s menores. Esse fato pode ser explicado porque essa variavel elimina o
efeito tipologia. Ou seja, independentemente do tamanho do apartamento, essas variaveis
refletem a importancia relativa de cada subsetor. Essa forma de medir é mais efetiva, no que
diz respeito a identificacdo da reacdo do mercado imobiliario em relacdo as mudangas da
sociedade.

5.2.2 Descritiva das variaveis independentes relacionadas aos fatores socioecondmicos,

demograficos e urbanisticos
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A Tabela 2 mostra os dados relativos as variaveis independentes (variaveis explicativas)
deste estudo, que sdo as variaveis locacionais relacionadas aos fatores socioecondmicos,
demograficos e urbanisticos, com seus respectivos valores minimos, maximos, medias, desvios

padrdes e coeficientes de variacdo (C.V.).

Tabela 2 — Estatistica descritiva das varidveis independentes relacionadas aos fatores socioecondmicos,
demogréficos e urbanisticos

Média  Desvio Padrdao Minimo Maximo C.V.

Renda per capita (R$/hab.) 2.092,30 1.038,64 286,80 4.865,44 49,64%
Trabalhadores formais (%) 50,79 12,37 20,70 91,50 24,36%
Envelhecimento (%) 11,06 3,04 3,47 15,06 27,49%
Fecundidade (unit.) 1,40 0,02 1,17 2,66 1,43%

Ocupados com ensino superior completo (%) 9,77 12,22 0,32 51,96  125,08%
Crimes violentos (unit.) 105 78,05 26 326 74,33%
Furto (unit.) 8.895,66 3.051,80 1416 13913 3431%
Infraestrutura (%) 93,33 6,79 62,27 99,99 7,28%

Fonte: Elaborado pela autora

As UDHs, onde os edificios estdo situados, apresentam uma renda per capita média de
R$ 2.092,30 por habitante, com um coeficiente de variacdo de 49,64%, abrangendo uma faixa
que vai de R$ 286,80 a R$ 4.865,00 por habitante. Esta disparidade, em conjunto com o
consideravel desvio padréo da variavel renda (R$ 1.038,64 por habitante), destaca uma notavel
diversidade socioecondmica entre as UDHs.

Similarmente, ao descrever a porcentagem de trabalhadores formais por UDH, observa-
se uma média de 50,79%, um desvio padrdo de 12,37 e um coeficiente de variacdo de 24,36%,
variando entre 20,70% e 91,50%. Esses numeros indicam uma consideravel variacdo na
formalidade do emprego entre as UDHs.

Por outro lado, a elevada cobertura média de infraestrutura nas UDHs (93,33%) sugere
que os edificios residenciais da amostra sdo bem atendidos por servi¢os publicos, como
abastecimento de agua, fornecimento de energia, destinacdo de esgoto e coleta de lixo. Além
disso, o baixo desvio padrdo (6,79) e o reduzido coeficiente de variacdo de 7,28% sugerem que
os edificios da amostra estdo distribuidos em regides consideravelmente homogéneas em
termos de cobertura de infraestrutura. A variabilidade da renda per capita e da cobertura de

infraestrutura nos bairros de Belém é destacada na Figura 10.
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Figura 10 — Distribuicdo espacial das caracteristicas dos bairros de Belém. a) Renda per capita. b) Cobertura de
infraestrutura

Renda per capita (R$/hab.) Cobertura de Infraestrutura (%)
a) b)
2.903,79 96,09
2.384,18 92,83
1.864,57 89,58
: -1.344,95 86,33
- 825,34 - 83,07

Fonte: Elaborado pela autora

A Figura 10a evidencia a heterogeneidade na distribui¢do da renda per capita, revelando
gue uma parcela significativa da amostra (62,04%) esta concentrada em bairros com renda per
capita superior a R$ 1.864,57 por habitante, incluindo Umarizal, Marco, Batista Campos e
Nazaré. Por sua vez, a Figura 10b destaca que 96,35% dos edificios estdo localizados em bairros
com cobertura de infraestrutura superior a 96,09%, reforcando a homogeneidade na distribuicéo
dessa variavel.

Da mesma forma, a varidvel "fecundidade", medida em namero de filhos, exibe menor
variabilidade entre as UDHs. Em média, as familias possuem 1,4 filhos, variando entre 1,17 e
2,66 filhos. O baixo desvio padrdo (0,02) sugere que as familias, em termos de namero de filhos,
estdo homogeneamente distribuidas nas UDHs estudadas.

A variavel "envelhecimento”, relacionada a porcentagem da populacdo acima de 65 anos
nas UDHSs, possui uma média de 11,06%, com variacdo entre 3,47% e 15,07%. Assim como a
variavel fecundidade, a variavel envelhecimento também apresenta baixo desvio padréo (3,04),
indicando que a média de 11% é uma medida representativa da distribuicdo da populacdo mais
idosa nas UDHs estudadas.

Ao descrever os dados coletados, destaca-se a considerdvel variacdo nos indices de

violéncia na cidade, representados pelas variaveis de crimes violentos e furtos, que variam
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significativamente entre os bairros estudados, com valores minimos de 26 e méximos de 326
para crimes violentos, e minimos de 1.416 e maximos de 13.913 para furtos. Essa violéncia
pode estar associada a desordem urbana e potencializada pelas contradi¢des socioespaciais que

afetam diversos estratos sociais (Lira; Monteiro, 2017).

5.2.3 Descritiva das variaveis relacionadas a area de lazer

As variaveis associadas ao edificio ndo constituem o foco principal desta dissertacao,
uma vez que ndo sdo consideradas variaveis dependentes nos modelos estatisticos em questao.
Contudo, a opgéo foi realizar uma andlise descritiva dessas variaveis, visando compreender seu
comportamento e fornecer insights para pesquisas futuras.

A Tabela 3 diz respeito as duas variaveis relacionadas a area comum dos edificios, o
nimero de ambientes de lazer (varidvel “lazer”), e a area total do ambiente de lazer (variavel
“area de lazer”), juntamente com seus respectivos valores minimos, maximos, médias, desvios

padrdes e coeficientes de variacdo (C.V.).

Tabela 3 — Estatistica descritiva das variaveis relacionadas a area de lazer

Média  Desvio Padrdao Minimo Maximo C.V.

Lazer (unit.) 9,76 3,39 1 17 34,73%
Area de lazer (m?) 623,08 476,46 19,30 3.483,18 76,47%

Fonte: Elaborado pela autora

Observa-se que, em média, o numero de ambientes de lazer por edificio é de 9,76,
apresentando um desvio padrdo de 3,39 e um coeficiente de variacdo de 34,73%. Os valores
variam de 1 ambiente, no minimo, até 17 ambientes de lazer, no maximo, indicando uma
consideravel diversidade nessa caracteristica.

Quanto a area total de lazer, a média é de 623,08 m2, com um desvio padrdo expressivo
de 476,46 e um coeficiente de variacdo significativo de 76,47%. A variacdo nessa medida
abrange desde 19,30 m2 até 3.483,18 m2, ressaltando a amplitude na extensao das areas de lazer.

A caracterizacdo da amostra prossegue com a observacao de caracteristicas especificas
das areas de lazer nas areas comuns dos edificios. No total, foram identificados vinte e cinco
ambientes de lazer distintos na amostra, sendo que dezessete € 0 niUmero maximo de tipos de

ambientes encontrados em um Unico edificio.
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No Grafico 12, a frequéncia dos casos da amostra em relacdo ao nimero de ambientes
de lazer nos edificios é apresentada. Nota-se que 0s apartamentos com um nimero de ambientes
de lazer entre 9 e 13 constituem faixas com o maior nimero de casos, sugerindo uma

concentracdo de edificios com essa caracteristica especifica.

Gréfico 12 — Distribui¢do do nimero de ambientes de lazer
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Conforme o Gréfico 12, os edificios que registram o maior nimero de ambientes de
lazer na amostra totalizam dezessete ambientes, sendo observados em apenas dois edificios.
Dezenove prédios possuem onze areas de lazer, sequidos por dezoito prédios que apresentam
nove ambientes de lazer, e treze prédios com dez ambientes de lazer. Além disso, enquanto dois
prédios incorporam quantidades expressivas de ambientes destinados ao uso dos moradores, a
amostra revela a presenca de trés edificios com apenas uma area de lazer.

No Grafico 13, analisa-se o comportamento médio da quantidade de ambientes de lazer
por edificio ao longo dos anos. Observam-se diversos momentos de picos e quedas entre 2005
e 2017, indicando uma consideravel variacdo no nimero desses ambientes. O valor maximo de
ambientes de lazer, em meédia, foi atingido em 2012, alcangando a marca de 11,18. Apesar da
notavel queda visualizada em 2013, com uma média de apenas 6,66 ambientes de lazer,

percebe-se uma tendéncia de crescimento ao longo do periodo estudado.
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13 — NUmero de ambientes de lazer entre 2005 e 2017
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O Grafico 14, por sua vez, mostra a frequéncia dos casos da amostra segundo o numero

total de lazer.
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Observa-se que a faixa que engloba os edificios com area de lazer entre 400 e 600 m2 é

a mais frequente, representada por 36 edificios. Em seguida, estdo as faixas entre 200 e 400 m?,

com 27

edificios, e entre 600 e 800 m2, com 18 edificios. A maior area de lazer na amostra é

representada por apenas um edificio, com uma area entre 3400 e 3600 m? (Gréafico 14).
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O Grafico 15 apresenta, em média, como a area total de lazer tem se comportado entre
o0s anos de 2005 e 2016. Ao longo desse periodo, a area total de lazer também sofreu expressivas
variagOes de tamanho, atingindo seu pico maximo em 2007, com uma area média total de 905

m2, e o valor minimo médio em 2013, quando alcangou apenas 281 mz.

Graéfico 15 — Area média total de lazer entre 2005 e 2016

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

Area de lazer (m?)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Ano
Fonte: Elaborado pela autora

5.3 Andlise Inferencial
5.3.1 Matriz de Correlagéo

As Tabela 4 e 6 possuem informacGes Uteis relativas as variaveis do estudo. A matriz
de correlacdo mostra o coeficiente de correlacdo entre as variaveis aos pares. A correlacdo é
utilizada para determinar o grau de associacdo entre duas variaveis (Asuero et al., 2006).

A correlacdo entre duas func@es binarias varia de -1 a 1, se a correlacao diferir de zero,
diz-se que as duas estédo correlacionadas (Daemen et al., 2020). Ainda conforme os autores, 0
coeficiente de correlacéo, r, € um indice padronizado cujo valor ndo depende das escalas de
medicdo das variaveis. A matriz de correlacdo também serve para indicar o potencial de
multicolinearidade entre as varidveis preditoras. Em uma regressdo é certo que existe uma
correlacdo entre a variavel resposta e o(s) preditores, mas uma elevada correlagdo entre 0s
preditores é algo indesejavel (Daoud, 2017).

Nas quatro primeiras linhas da Tabela 4, encontram-se as varidveis dependentes (de
resposta) do Modelo Geral 01, as quais estdo diretamente relacionadas as diferentes areas do

apartamento. Nas linhas subsequentes, da quinta até a décima segunda, estdo dispostas as
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variaveis independentes socioecondémicas, demograficas e urbanisticas (preditoras), as quais

serdo objeto de correlagdo com cada uma das variaveis dependentes.

Essa estrutura também se repete na Tabela 5, onde as trés primeiras linhas abrangem as

variaveis dependentes associadas aos indices do apartamento (Modelo Geral 02), seguidas pelas

linhas subsequentes que englobam as variaveis independentes.

Assim, com base nos resultados da Tabela 4, no ambito das andlises de correlacdo,

observa-se que a variavel dependente "area total da unidade” manifesta correlagdo positiva e

estatisticamente significativa com as varidveis independentes "renda per capita” (relacédo

moderada) e "envelhecimento” (relacdo fraca). Em contrapartida, evidencia correlacdo negativa

e significativa com as varidveis "fecundidade" (relacdo fraca), "ocupados com ensino superior

completo™ (relacéo fraca) e "crimes violentos™ (relacdo moderada).

Tabela 4 — Matriz de Correlacdo Modelo Geral 01

Variavel 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1. AREA_TO (m?) 1
2. AREA SO (m?) 0,972** 1
3.AREA_IN (m?)  0,969** 0,892** 1
4. AREA_SE (m?) 0,935** 0,866** 0,907** 1
5.RDPC (R$/hab.) 0,409** 0,443** 0,349** 0,361** 1
6. TF (%) 0,022 0049 0012  -0,038 -0,099 1
7. ENV (%) 0,384** 0,395%* (,348** (0,353** 0,784** 0,07 1
8. FEC (unit.) -0,358** -0,360** -0,331** -0,336** -0,671** 0,099 -0,715** 1
9. OES (%) -0,229%*  -0,206* -0,217* -0,276** -0,269** 0,715** -0,289** (0,12 1
10. CV (unit.) -0,415%* -0,438** -0,363** -0,376** -0,462** -0,182* -0,508** 0,161 0,04 1
11. FUR (unit.) -0,083 -0081  -007  -0,099 0,149 -0,277** 0,038 -0,404* -0,122 0431** 1
12. INF (%) 0,043 0083 0024 -0,039 0145 0614** 0085 -0,073 0464** -0,185* -0,065 1

Correlac6es significantes ** p < 0,01; * p < 0,05
Fonte: Elaborado pela autora

A variavel dependente area do setor social, também apresenta relacdo positiva e

significante com as varidveis “renda per capita” (relacdo moderada) e “envelhecimento”

(relagdo fraca). Com as variaveis “fecundidade” (fraca), “ocupados com ensino superior

completo” (fraca) ¢ “crimes violentos” (moderada) a relagdo é negativa e significante.

Analisando as variaveis dependentes area do setor intimo e area do setor de servico, é

observada a mesma relagdo positiva e significante com as variaveis “renda per capita” e
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“envelhecimento”, mas agora as duas relagdes sdo fracas. Em relagdo as wvaridveis
independentes “fecundidade”, “ocupados com ensino superior completo” e “crimes violentos”

as relacdes sdo negativas, significantes e fracas.

Tabela 5 — Matriz de Correlacdo Modelo Geral 02

Variavel 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1. 1SS (%) 1
2.1SI (%) -0,869** 1
3. ISE (%) -0,428**  -0,068 1
4,RDPC (R$/hab.) 0,349**  -0,341**  -0,068 1
5. TF (%) 0,101 0,032  -0,156  -0,099 1
6. ENV (%) 0,297** -0,311**  -0,027  0,784**  -0,070 1
7. FEC (unit.) -0,213* 0,202 0,041  -0,671** 0,099  -0,715** 1
8. OES (%) 0,112  0,214*  -0,180* -0,269** 0,715** -0,289** 0,120 1
9. CV (unit.) -0,370**  0,407** 0,011  -0,462** -0,182* -0,508** 0,161 0,040 1
10. FUR (unit.) -0,068 0,163 -0,140 0,149  -0,277** 0,038  -0,404** 0,122  0,431** 1
11. INF (%) 0,138 0,018 -0,252** 0,145  0,614** 0,085 0,073  0464** -0,185* -0,065 1
12. ANO 0,321**  -0,214* -0,260** 0,151 0,084 -0,067  -0,046 0,158 0,032 0080 0046 1

Correlagdes significantes ** p < 0,01; * p < 0,05
Fonte: Elaborado pela autora

Seguindo a analise, em relacdo as variaveis da Tabela 5, observa-se que a variavel
“indice do setor social” tem relacdo positiva, significante e fraca com as variaveis
independentes “renda per capita”, “envelhecimento” e “ano”. Com as variaveis “fecundidade”
e “crimes violentos” ha uma relagdo negativa, significante e fraca.

A variavel "indice do setor intimo" apresenta uma relacdo positiva e significativa com
as variaveis "fecundidade™ (fraca), "ocupados com ensino superior completo™ (fraca) e "crimes
violentos™ (moderada). Por outro lado, estabelece uma relacdo negativa, significativa e fraca
com as variaveis "renda per capita”, "envelhecimento" e “ano”.

Em contrapartida, a variavel "indice do setor de servi¢o" ndo demonstra uma relacao
positiva e significativa com nenhuma das variaveis independentes. Nota-se, contudo, uma
relacdo negativa, significativa e fraca, que se manifesta nas variaveis "ocupados com ensino

superior”, "infraestrutura” e “ano”.
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A classificacdo das correlagBes entre as variaveis baseou-se nos critérios adotados por
Dancey e Reidy (2005), assumindo que r = 0,10 até 0,30 é considerado fraco; r = 0,40 até 0,6,
moderado; e r = 0,70 ateé 1, forte.

Ao examinar a correlacdo entre as variaveis nas Tabelas 5 e 6, torna-se necessario
analisar a inter-relagdo das varidveis independentes. Na amostra, destaca-se uma correlagdo
forte e positiva entre as varidveis "renda" e "envelhecimento™ (r = 0,784), assim como entre
"trabalhadores formais" e "ocupados com ensino superior completo™ (r = 0,715). Por outro lado,
uma relacdo intensa, porém negativa, € observada entre as varidveis "envelhecimento™” e
"fecundidade” (r = -0,715). Essa observacdo é imprescindivel, pois um elevado grau de
relacionamento entre as variaveis preditoras pode indicar a presenca de multicolinearidade,
conforme descrito por Hair et al. (2009).

A analise da multicolinearidade é um dos pressupostos da regressdo. Se for violado, o
modelo analisado pode ter estimadores menos confiaveis e aceitaveis (Daoud, 2017). De acordo
com Moreira (2016), a multicolinearidade — quando ha diversas varidveis independentes — ndo
é desejavel, interpretando-se que duas variaveis independentes sdo tdo correlacionadas que se
tornam incompativeis quando inseridas ao mesmo tempo, no modelo que explica uma variavel
resposta. Entretanto, a matriz de correlagdo ndo é conclusiva quanto a ocorréncia ou ndo de
multicolinearidade. Ha outras maneiras de testar a multicolinearidade ou a sua auséncia. Esse
importante pressuposto sera testado definitivamente pelo teste VIF — Variance Inflation Factor
ou, em portugués, o FIV - Fator de Inflacdo da Variancia.

As medidas de colinearidade, VIF e tolerancia, fornecem um panorama sobre o impacto
de colinearidade nas varidveis independentes (explicativas) da regressdo. “O valor de tolerancia
¢ a quantia de capacidade preditiva de uma varidvel independente que ndo é prevista pelas
demais varidveis independentes na equacdo [...] O VIF é o inverso do valor da tolerancia” (Hair,
et al., 2009, p.201).

Tabela 6 — Estatisticas VIF e tolerancia

Variavel VIF VIF
RDPC 3,212 0,311
TF 2,919 0,343
ENV 4,241 0,236
FEC 3,289 0,304
OES 2,555 0,391

cVv 2,082 0,48
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FUR 1,883 0,531
INFRA 1,776 0,563
VIF Média 2,745

Fonte: Elaborado pela autora

A Tabela 6, assim, evidencia que ndo ha razdes para preocupacdes acerca de
multicolinearidade nos modelos apresentados nesta dissertacao. Todos os valores de tolerancia
estdo acima de 0,2; no entanto, conforme indicado por Field (2009), esse cenario ndo sinaliza
problemas significativos. Além disso, outros critérios atestam a robustez dos modelos,

incluindo a VIF média e os proprios valores de VIF, todos situados abaixo de dez.

5.3.2 Regressoes

Nesta secdo, para abordar o problema de pesquisa desta dissertacdo, que indaga: "Quais
as variaveis relacionadas aos atributos socioecondmicos, demograficos e urbanisticos da cidade
de Belém que influenciam o dimensionamento/concepcao de projetos de apartamentos?”, foram
testadas as nove hipoteses (H1 a H9).

Em resposta a segunda pergunta da pesquisa, que busca compreender se, ao longo do
tempo, o dimensionamento dos apartamentos (setores social, intimo e de servico) apresenta
alguma tendéncia ou mudanca, serd testada a hipdtese H9 em conjunto com a anélise da
estatistica descritiva.

As respostas para a terceira e quarta perguntas de pesquisa, que exploram se houve
mudangas manifestadas no surgimento de novas tipologias de apartamentos e se essas mudancas
se refletem em novas tipologias incorporadas ao condominio (areas de uso comum), também
serdo abordadas nesta secdo, com o auxilio da estatistica descritiva.

A Tabela 7 apresenta o Modelo Geral 01, relacionando as variaveis dependentes (area
total, social, intima e de servico) com as varidveis independentes (renda per capita,
trabalhadores formais, envelhecimento, fecundidade, ocupados com ensino superior completo,
crimes violentos, furto e infraestrutura), contemplando assim as hipoteses 1 a 4.

A Tabela 8, por sua vez, demonstra o Modelo Geral 02, com os resultados dos modelos
de regressdo, relacionando as varidveis dependentes indices (social, intimo e servico) as
mesmas varidveis independentes do Modelo Geral 01, com a adi¢do da varidvel "ano". Desta

forma, s@o contempladas as hipoteses 5 a 9.



Tabela 7 — Regressoes lineares multiplas - areas

AREA TOTAL AREA_SO AREA_IN AREA_SE

Modelo Geral 01 Coeficientes p-valor Coeficientes p-valor Coeficientes p-valor Coeficientes p-valor
Constante 293,300 0,000 117,001 0,000 118,581 0,000 57,719 0,000
RDPC 0,006 0,362 0,005 0,141 0,001 0,769 0,001 0,597
TF 1,210* 0,019 0,584* 0,018 0,442* 0,037 0,184* 0,030
ENV -5,143* 0,043 -2,601* 0,032 -1,667 0,107 -0,875* 0,035
FEC -85,608*** 0,000 -37,641** 0,001 -32,807** 0,001 -15,161*** 0,000
OES -1,781%** 0,000 -0,807** 0,001 -0,666** 0,001 -0,309*** 0,000
cv -0,218** 0,002 -0,108** 0,001 -0,077** 0,007 -0,033** 0,004
FUR -0,002 0,270 -0,001 0,346 -0,001 0,332 0,000 0,117
INF -0,248 0,734 -0,043 0,902 -0,102 0,733 -0,103 0,387
R? ajustado 30,40 32,00 23,80 28,90

VIF maximo 4,241 4,24 4,24 4,24

“*" p-valor < 0,05; “**” p-valor < 0,01; “***” p-valor < 0,001
Fonte: Elaborado pela autora
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H1: A renda per capita (H1.a) e a taxa de trabalhadores formais (H1.b) tém relacéo
positiva com a area total do apartamento, a rea do setor social, a &rea do setor intimo e

a area do setor de servigo.

Figura 11 — Andlise de caminho para Hipotese 1
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Fonte: Elaborado pela autora

Para a hipdtese H1, a influéncia da renda per capita com a area total do apartamento,
area do setor social, area do setor intimo e area do setor de servico foi testada. Conforme
demonstrado na Tabela 7, a variavel “renda per capita” ndo possui nenhuma influéncia sobre a
definicdo das areas total, social, intima e servico da amostra, uma vez que ndo apresentou
significancia estatistica. Considera-se, portanto, que a hipotese H1.a ndo foi confirmada.

Este resultado indica que a renda per capita ndo exerce influéncia sobre o
dimensionamento das areas totais e setoriais do apartamento. Embora alguns estudos anteriores
tenham apontado correlacdes entre a variavel renda e o tamanho do apartamento (Biasi, 2017),
0 Modelo Geral 01 (Tabela 7) desta pesquisa ndo conseguiu capturar esse fené6meno.

Trés questdes potenciais podem ter influenciado esse resultado:

1 - Apesar da diversidade na variabilidade da renda, 60,59% dos apartamentos na
amostra estdo concentrados em UDHs com rendas entre 1.000,00 e 2.500,00 reais, mostrando
algum nivel de concentracdo da amostra nesse intervalo de valores.

2 - A influéncia de outras variaveis pode ter contribuido para a falta de significancia da
variavel renda. Embora o teste VIF ndo tenha indicado problemas, a correlacao relativamente
alta entre as variaveis "renda per capita" e "envelhecimento", e "renda per capita" e
"fecundidade" (multicolinearidade) pode estar impactando a capacidade do modelo em capturar
a significancia da variavel renda no modelo.

3 - O fenoémeno relativamente recente de “descentralizacdo” da ocupagdo do solo

urbano, levando ao aumento dos investimentos das construtoras em regides mais afastadas



80

(Rodovia Augusto Montenegro) das areas nobres tradicionais da cidade, pode estar
minimizando a associa¢do positiva entre a renda e as areas totais dos apartamentos, uma vez
que esta regido abriga rendas medias menores de familias que ocupam apartamentos que nédo
estdo entre os maiores, mas também ndo estdo entre 0s compactos.

Também para hipotese H1, foi testada a variavel “trabalhadores formais”. Conforme a
Tabela 7, observa-se uma relacdo positiva entre a taxa de trabalhadores formais e as quatro
areas do estudo. Assim sendo: area total (1,210; p-valor < 0,05); area social (0,584; p-valor <
0,05); area intima (0,442; p-valor <0,05) e area de servico (0,184; p-valor < 0,05). Considera-
se, portanto, a hipétese H1.b como confirmada.

Esse resultado sugere que as UDHs com maiores concentragcdes de trabalhadores
formais abrigam apartamentos com areas totais e subareas mais amplas. Essa observacao esta
alinhada com o estudo de Paix&o (2010), que identificou uma relacdo entre a disponibilidade
de servigos urbanos e as categorias de apartamentos (luxo - quatro quartos, alto, médio e
popular). Segundo Paix@o, os bairros mais valorizados no mercado de apartamentos,
especialmente os de luxo, alto e médio padrdo, sd@o aqueles que contam com escolas de
qualidade, uma concentracdo significativa de estabelecimentos comerciais e estdo situados em
zonas centrais ou densamente povoadas.

Nesse contexto, a amostra deste estudo concentra a maioria das unidades com areas mais
generosas em UDHs como Umarizal, Nazaré, Batista Campos e Sdo Bras, que possuem uma
elevada disponibilidade de servigos, consequentemente, empregos formais, tais como
farmacias, supermercados, shopping centers, escolas e hospitais, como ilustrado na Figura 9.

Pode-se deduzir, ainda, que trabalhadores formais muitas vezes possuem renda mais
estavel e elevada em comparacdo com trabalhadores informais. Essa condicdo financeira
favoravel proporciona a capacidade de procurar habitacbes com areas mais generosas,
geralmente associadas a custos mais elevados. Adicionalmente, a estabilidade no emprego e a
seguranca financeira associadas ao trabalho formal podem encorajar a busca por moradias mais

espacosas.

H2: A taxa de envelhecimento (H2.a), a fecundidade (H2.b) e 0 niUmero de ocupados com
0 ensino superior completo (H2.c) tém relacdo negativa com a area total do apartamento,

a area do setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servigo.
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Figura 12 — Andlise de caminho para Hipotese 2

\

AREA TOTAL DO
APARTAMENTO

AREA DO SETOR SOCIAL

ENVELHECIMENTO (H2.a)

FECUNDIDADE (H2.b) -

v

AREA DO SETOR INTIMO

/

OCUPADOS COM ENSINO

SUPERIOR COMPLETO (H2.c) AREA DE) SETOR

DE SERVICO

Fonte: Elaborado pela autora

Para a hipotese H2, a influéncia do “envelhecimento” sobre a &rea total do apartamento,
area do setor social, area do setor intimo e area do setor de servico foi testada. Conforme
demonstrado na Tabela 7, a variavel “envelhecimento” tem relagdo negativa com as quatro
areas, ou seja, em UHDs com elevado percentual de idosos, as areas do apartamento tendem a
diminuir. Entretanto, ndo houve significancia estatistica com a variavel area intima. Assim
sendo: area total (-5,143; p-valor < 0,05); area social (-2,601; p-valor < 0,05) e area de servico
(-0,875; p-valor < 0,05). Considera-se, portanto, a hipotese H2.a como parcialmente
confirmada.

Esse padrdo se torna evidente com a tendéncia de pessoas idosas optarem por
apartamentos de menor tamanho. Idosos, muitas vezes, buscam moradias que sejam mais
praticas, de facil manutencdo e que oferecam acessibilidade. Apartamentos menores podem
atender a essas necessidades, evitando espacos excessivamente grandes que demandariam mais
esforco para se deslocar, manter e cuidar. Individuos mais velhos buscam conveniéncia
combinada com segurancga, explicando o notavel aumento de idosos migrando de residéncias
de dois andares (com escadas para areas privativas) para apartamentos compactos e eficientes
(Mendonca, 2021).

Apesar dessa preferéncia por unidades menores, Rodrigues e Imai (2019) constataram
que os idosos, mesmo optando por apartamentos compactos, preferencialmente buscam espacos
mais amplos destinados as areas de servigo e convivéncia. Eles tendem a reservar as areas
intimas apenas ao estritamente necessario para suas fun¢Bes de descanso e armazenamento.
Essa preferéncia revela uma ponderacdo especifica em relagcdo a distribuicdo do espaco nas

moradias dos idosos.
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Deduz-se ainda que o envelhecimento populacional muitas vezes esta associado a uma
diminui¢do no tamanho médio das familias. Com menos membros na residéncia, a demanda
por espagos mais amplos pode diminuir, favorecendo apartamentos menores.

Também para a hipétese 2, foi testada a variavel “fecundidade”. Conforme a Tabela 7,
observa-se relagdes negativas e significativas da variavel “fecundidade” com as quatro areas do
estudo. Logo, em UDHSs nas quais residem mulheres com um maior nimero de filhos, estas
familias tendem a ocupar apartamentos menores. Assim sendo: area total (-85,608; p-valor <
0,000); area social (-37,641; p-valor < 0,001); area intima (-32,807; p-valor < 0,001) e area de
servico (-15,161; p-valor < 0,000). Todas com significancia entre 1% e 0,1%. Considera-se,
portanto, a hipétese H2.b como confirmada.

No caso da amostra desta pesquisa, esse fendmeno fica evidente ao se analisarem 0s
apartamentos com metragem entre 40 m2 e 65 m2, correspondendo a 19% da amostra (26
unidades) e apresentando uma média de 1,66 filhos, acima da média geral da amostra de 1,4.
Além disso, a distribuicdo dessas unidades revela uma clara movimentagdo das &reas mais
nobres da cidade para regides com menor poder aquisitivo.

Essa dinamica foi previamente destacada por Ventura Neto (2012), que denominou essa
area como a "Nova Belém", situada além da primeira légua da cidade, com a rodovia Augusto
Montenegro como principal eixo. Essa regido € habitada por familias com rendas mais baixas
(Figura 10a), historicamente caracterizadas por terem familias mais numerosas, conforme
dados do IBGE. Tal observacdo é respaldada por Campélo e Silva (2005), que afirmam que
familias com trés ou mais filhos geralmente séo classificadas na parte inferior da distribuicdo
de renda familiar, indicando uma situacdo econdmica menos favorecida.

Pode-se inferir, também, que familias com mais filhos podem enfrentar pressdes
financeiras adicionais. Em resposta a orcamentos mais restritos, as familias podem optar por
moradias menores, que geralmente sdo mais acessiveis em termos de custo.

Concluindo a analise das variaveis demograficas desta hipotese, foi testada a relagdo da
variavel “ocupados com ensino superior completo” com as areas do apartamento. Observando
a Tabela 7, verificou-se relacbes negativas e significativas com as quatro areas em estudo.
Portanto, em UDHSs onde o percentual de pessoas ocupadas com ensino superior completo
aumenta, as areas do apartamento tendem a ser menores. Assim sendo: &rea total (-1,781; p-
valor < 0,000); area social (-0,807; p-valor < 0,001); area intima (-0,666; p-valor < 0,001) e
area de servico (-0,309; p-valor < 0,000). Considera-se, portanto, a hipotese H2.c como

confirmada.
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Duas questdes fundamentais respaldam essa discussdo: primeiro, hd um aumento
significativo no nimero de pessoas que concluiram o ensino superior nas Ultimas décadas. Em
segundo lugar, observa-se que individuos com formacédo superior estdo ocupando vagas de
emprego de menor qualificacdo, conforme dados do IBGE. Essa tendéncia é corroborada por
Franco (2023), que destaca um crescimento mais expressivo em ocupagdes que
tradicionalmente ndo exigem esse nivel de formacdo. Esses fendmenos sdo, também,
observados em Belém (Pena, 2023).

Conforme Franco (2023), dados do IBGE revelam um aumento de 22% na proporcao
de pessoas com ensino superior atuando em fungdes como balconistas ou vendedores de loja.
Além disso, foi observado um incremento de 45% no ndmero de individuos com ensino superior
completo desempenhando funcdes classificadas como profissionais de nivel médio. Esse
cenario pode impactar diretamente nas dimensdes das moradias, uma vez que pessoas que
ocupam cargos de nivel médio, muito provavelmente, ndo dispdem de recursos financeiros para

investir em apartamentos de grandes areas, que geralmente possuem custos mais elevados.

H3: Os crimes violentos (H3.a) e os furtos (H3.b) tém relacédo negativa com a area total do

apartamento, a area do setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servico.

Figura 13 — Anélise de caminho para Hipotese 3
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Fonte: Elaborado pela autora

Na analise da hipotese H3, investigou-se a relagdo entre a incidéncia de "crimes
violentos™ e as areas do apartamento (total, social, intimo e de servico). Os resultados
apresentados na Tabela 7 indicam associag¢Oes negativas e significativas entre a variavel ""crimes
violentos" e todas as quatro areas mencionadas. Em outras palavras, observa-se que em bairros
com um aumento na ocorréncia de crimes violentos, as dimens@es dos apartamentos tendem a

ser menores. Assim sendo: area total (-0,218; p-valor < 0,002); area social (-0,108; p-valor <
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0,001); area intima (-0,077; p-valor < 0,007) e area de servigo (-0,033; p-valor < 0,004). Todas
com significancia em 1%. Considera-se, portanto, a hipotese H3.a como confirmada.

Essa constatacdo pode estar relacionada ao fato de que crimes contra a pessoa, como
homicidios e lesdes corporais, sdo mais prevalentes em regides de menor poder aquisitivo (Lobo
e Guimaraes, 2013). Por outro lado, conforme os autores, crimes contra o patriménio, como
furtos e roubos, tendem a ocorrer com maior frequéncia em bairros de alta renda ou em centros
comerciais.

Pode-se inferir, portanto, que ha uma correlacdo entre areas de menor poder aquisitivo
e a dimensdo reduzida das moradias, como € o caso dos apartamentos. Adicionalmente, em
localidades com indices mais elevados de crimes violentos, é possivel que 0s residentes
enfrentem restrigdes financeiras mais acentuadas, impactando diretamente sua habilidade de
adquirir habitacbes de maior tamanho. A opc¢do por apartamentos menores, nesses contextos,
frequentemente decorre da sua maior acessibilidade financeira, refletindo as limitagOes
econdmicas dos moradores dessas regides.

Por fim, para esta hipdtese, foi testada a relagdo da variavel “furto” com as areas do
apartamento. Conforme verificado na Tabela 7, a variavel “furto” ndo possui nenhuma
influéncia sobre a definicdo das &reas total, social, intima e servico da amostra, uma vez que
ndo apresentou significancia estatistica. Considera-se, portanto, que a hipétese H3.b néo foi
confirmada.

Esse resultado revela que o nimero de furtos ndo exerce influéncia no dimensionamento
das areas totais e setoriais do apartamento, ao contrario do que ocorre com 0s crimes violentos.
Pode ser que o modelo ndo tenha identificado uma correlagdo entre as varidveis areas do
apartamento e furto devido a distribuicdo homogénea das ocorréncias de furtos em relacdo aos
diferentes bairros da cidade.

Ocorrem elevadas quantidades de furtos tanto em bairros de alta renda, onde
predominam edificios de maiores areas (Figura 9 e 10a), quanto em bairros de baixa renda. Da
mesma forma, foram observadas pequenas ocorréncias de furto em alguns bairros de baixa
renda, assim como em outros de alta renda. Essa homogeneidade na distribuicdo dos furtos pode

explicar a falta de correlacéo significativa com as areas dos apartamentos no modelo analisado.

H4: A infraestrutura tem relacdo positiva com a area total do apartamento, a area do

setor social, a area do setor intimo e a area do setor de servico.
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Figura 14 — Andlise de caminho para Hip6tese 4
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Fonte: Elaborado pela autora

Para a hipotese H4, a relagdo da varidvel “infraestrutura” com a éarea total do
apartamento, area do setor social, area do setor intimo e area do setor de servico foi testada.
Conforme demonstrado na Tabela 7, a variavel “infraestrutura” nao possui nenhuma influéncia
sobre a definicdo das areas total, social, intima e servico da amostra, uma vez que nao
apresentou significancia estatistica. Considera-se, portanto, que a hipdtese H4 nédo foi
confirmada.

Esse resultado indica que a infraestrutura ndo exerce influéncia no dimensionamento
das areas totais e setoriais do apartamento. Essa auséncia de relacdo pode ser atribuida a baixa
variabilidade na amostra em relagéo a variavel infraestrutura. Como destacado na Figura 10b e
analisado na secdo descritiva desta dissertacdo, a esmagadora maioria, ou seja, 96,35% dos
edificios, esta localizada em bairros onde a infraestrutura apresenta uma cobertura superior a
96,09%, evidenciando a uniformidade na distribuigdo dessa variavel.

Os dados das regressdes do Modelo Geral 02 sdo apresentados na Tabela 8, exibindo a
relacdo das variaveis dependentes (indice do setor social - ISS, indice do setor intimo - ISI e
indice do setor de servigo - ISE) com as mesmas variaveis independentes apresentadas no
Modelo Geral 01 (RDPC, TF, ENV, FEC, OES, CV, FUR e INF), com a adicdo da variavel
ANO.

A distingéo entre a abordagem do Modelo Geral 01 e do Modelo Geral 02 reside no
enfoque da andlise. No primeiro modelo, examina-se a relagdo das variaveis independentes com
o valor absoluto das areas. O Modelo Geral 02, por sua vez, introduz outra perspectiva,
baseando-se no indice dos setores em relacdo ao tamanho total do apartamento, permitindo a

analise no comportamento de cada area ao longo do tempo.



Tabela 8 — Regressdes lineares multiplas - indices

ISS I1SI1 ISE
Modelo Geral 02 Coeficientes p-valor Coeficientes p-valor Coeficientes p-valor
Constante -13,721 0 9,778 0 5,279 0
RDPC -0,000000347 0,966 -0,000001244 0,866 0,000002354 0,596
TF 0,001* 0,069 -0,001* 0,038 0,00008892 0,790
ENV 0 0,922 0,002 0,484 -0,002 0,225
FEC -0,029 0,312 0,045 0,087 -0,018 0,241
OES -0,002** 0,004 0,002*** 0,000 0,000 0,408
Ccv 0,000** 0,005 0,000** 0,004 0,00001843 0,681
FUR 0,0000001484 0,94 0,000002216 0,223 -0,00000227* 0,039
INF 0,001 0,428 0,000 0,735 -0,001* 0,040
ANO 0,007*** 0,000 -0,005%** 0,001 -0,002** 0,005
R? ajustado 27,3 27,4 10,3
VIF méximo 4,45 4,45 4,45

“*” p-valor < 0,05; “**” p-valor < 0,01; “***” p-valor < 0,001
Fonte: Elaborado pela autora
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H5: A renda per capita (H5.a) e a taxa de trabalhadores formais (H5.b) tém relacéo

positiva com o indice do setor social, do setor intimo e do setor de servico.

Figura 15 — Anélise de caminho para Hipotese 5
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Fonte: Elaborado pela autora

Para a hipotese H5, investigou-se a influéncia da renda per capita sobre os indices do
setor social, do setor intimo e do setor de servico. Como evidenciado na Tabela 8, a variavel
"renda per capita" ndo exerce influéncia estatisticamente significativa no percentual das areas
dos setores do apartamento em relacdo a sua area total. Consequentemente, a hipétese H5.a ndo
foi confirmada.

No contexto da hipotese H5, também se avaliou a variavel "trabalhadores formais".
Conforme a Tabela 8, observou-se uma relacdo positiva entre o percentual de trabalhadores
formais e o indice do setor social, com significancia a 5%. Isso sugere que em UDHs com
concentracdes mais elevadas de trabalhadores formais, a porcentagem da area social em relacao
a area total do apartamento tende a aumentar (0,001; p-valor < 0,069).

Em contrapartida, em relacdo ao indice do setor intimo, identificamos uma relacéo
negativa significativa a 5%. Isso indica que, em UDHs com maiores concentragfes de
trabalhadores formais, a porcentagem da area intima em relacéo a area total do apartamento
tende a diminuir (-0,001; p-valor < 0,038).

Por outro lado, ao analisar o indice do setor de servico, foi constatado ndo haver
influéncia da variavel “trabalhadores formais” (0,00008892; p-valor < 0,790), visto que nédo
houve significancia estatistica.

Considera-se, portanto, a hipdtese H5.b confirmada apenas para o indice do setor social,
uma vez que para o setor intimo a relacdo demonstrou ser negativa. Em resumo, conclui-se que
em Unidades de Desenvolvimento Humano (UDHs) com uma maior concentracao de empregos
formais, a area do setor social tem ganhado destaque em compara¢do com outras areas do

apartamento.



88

Uma forma de discutir esse fenbmeno pode ser considerada: se, como visto nos
pardgrafos anteriores, os trabalhadores formais podem possuir rendas mais estaveis, ndo
necessariamente estes trabalhadores sédo 0s que possuem as maiores rendas.

Deste modo, os apartamentos ocupados por essas pessoas podem ser da tipologia
compacto com apenas uma suite. Em funcéo da &rea social estar em boa parte dos projetos deste
tipo, conjugada com sacada e, as vezes, com a cozinha, entdo o setor social acabaria por ocupar

um lugar de destaque em relacdo a area total da unidade.
H6: A taxa de envelhecimento (H6.a), a taxa de fecundidade (H6.b) e 0 nimero de
ocupados com o ensino superior completo (H6.c) tém relacdo negativa com o indice do

setor social, do setor intimo e do setor de servico.

Figura 16 — Andlise de caminho para Hipotese 6
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Fonte: Elaborado pela autora

No que se refere a hipdtese H6, explorou-se a influéncia do "envelhecimento” sobre 0s
indices do setor social, intimo e de servico. Como revelado na Tabela 8, a variavel
"envelhecimento™ ndo exerce influéncia estatisticamente significativa no percentual das areas
dos setores do apartamento em relacdo a sua &rea total, indicando a falta de significancia
estatistica. Concluiu-se, portanto, que a hip6tese H6.a ndo foi validada.

O mesmo padrdo se mantém para a variavel "fecundidade"”. Conforme evidenciado na
Tabela 8, notou-se que essa variavel ndo impacta os indices dos setores do apartamento de
maneira significativa. Assim, concluiu-se que a hipotese H6.b também n&o foi confirmada.

Finalizando a analise da hipdtese H6, examinou-se a relacéo da variavel "ocupados com
ensino superior completo” sobre os indices do apartamento. Observando a Tabela 8, identificou-
se uma relagdo negativa significativa a 1% entre essa variavel e o indice do setor social. 1sso
sugere que, a medida que o percentual de pessoas ocupadas com ensino superior completo em
UDHSs aumenta, a area destinada ao setor social em relacdo a area total do apartamento tende a

diminuir (-0,002; p-valor < 0,004). Quanto ao indice do setor intimo, também se constatou uma
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relacdo positiva significativa a 1% (0,002; p-valor < 0,000). No entanto, em relacdo ao indice
do setor de servigo, a varidvel "ocupados com ensino superior completo” ndo apresenta
influéncia significativa, conforme indicado pela falta de significancia estatistica (0,000; p-valor
< 0,408).

Dessa maneira, considera-se, portanto, a hipotese H6.c como confirmada apenas para o
indice do setor social. Em resumo, é importante observar que em Unidades de Desenvolvimento
Humano (UDHs) com uma maior concentragcdo de pessoas ocupadas com ensino superior
completo, a area do setor social tem perdido destaque em comparacdo com a area do setor

intimo quando relacionadas a area total do apartamento.

H7: Os crimes violentos (H7.a) e os furtos (H7.b) tém relacdo negativa com o indice do

setor social, do setor intimo e do setor de servico.

Figura 17 — Analise de caminho para Hipotese 7
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Fonte: Elaborado pela autora

No contexto da hipbtese H7, testou-se a influéncia da variavel "crimes violentos" sobre
os indices do setor social, intimo e de servico. Conforme evidenciado na Tabela 8, a variavel
"crimes violentos” ndo apresenta relagdo negativa com nenhum dos trés indices, indicando
auséncia de impacto adverso na proporcdo da area dos setores em relacdo a area total do
apartamento. Pelo contrério, observou-se uma relagéo positiva significativa a 1% dessa variavel
com os indices do setor social e setor intimo do apartamento.

Assim, concluiu-se que a hipdtese H7.a ndo foi confirmada. No entanto, é relevante
destacar que em bairros com uma incidéncia maior de crimes violentos, as areas destinadas ao
setor social e intimo se destacam em compara¢do com a area destinada ao setor de servico
quando consideradas em relacdo a area total do apartamento.

Por fim, na analise da hipdtese H7, também se testou a relacdo da variavel "furto™ com
os indices dos setores do apartamento. Como constatado na Tabela 8, a variavel “furto” nao
exerce nenhuma influéncia sobre o indice do setor social e do setor intimo, uma vez que nédo

apresentou significancia estatistica. Em contrapartida, apresentou relacdo negativa com indice
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do setor de servi¢o, ou seja, em bairros com maiores ocorréncias de furto, o percentual da area
de servigo em relacdo a area do apartamento tende a diminuir (-0,00000227; p-valor < 0,039).
Assim sendo, a hipotese H7.b é considerada confirmada exclusivamente para o indice
do setor de servico. Em resumo, pode-se concluir que nos bairros com incidéncias mais
expressivas de furto, a rea destinada ao setor de servico tem perdido destagque em comparacgao

com as demais areas do apartamento.

H8: A infraestrutura tem uma relacéo positiva com indice do setor social, do setor intimo

e do setor de servico.

Figura 18 — Anélise de caminho para Hipotese 8
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Fonte: Elaborado pela autora

No contexto da hipdtese H8, examinou-se a relacdo da variavel "infraestrutura” com os
indices do setor social, intimo e de servico. Conforme apresentado na Tabela 8, a variavel
"infraestrutura” influencia apenas o indice do setor de servigo, sendo estatisticamente
significativa a 5%. Contudo, essa relagdo é negativa, indicando que em UDHs com uma
cobertura mais ampla de servicos de infraestrutura, a proporcao da area destinada ao setor de
servico em relacdo a area total do apartamento tende a diminuir (-0,001; p-valor < 0,040). N&o
foi identificada qualquer relacdo entre a variavel "infraestrutura™ e os indices do setor social e
intimo.

Dessa forma, se concluiu que a hipotese H8 ndo foi confirmada. Entretanto, € importante
ressaltar que em Unidades de Desenvolvimento Humano (UDHS) com uma cobertura mais
abrangente de servicos de infraestrutura, a &rea destinada ao setor de servico tem perdido
destaque em comparacao com as demais areas do apartamento quando consideradas em relacao

a area total do apartamento.

H9: O periodo estudado tem relagdo positiva com o indice do setor social, do setor intimo

e do setor de servico.
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Figura 19 — Andlise de caminho para Hipotese 9
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Fonte: Elaborado pela autora

No que se refere a hipotese H9, testou-se a influéncia do ano sobre os indices dos setores
social, intimo e de servico. Conforme evidenciado na Tabela 8, a variavel “ano” tem relacao
positiva apenas com indice do setor social, ou seja, este setor tem alcangado maior importancia
relativa ao longo do periodo estudo no que diz respeito ao dimensionamento do apartamento.
Em relacdo aos indices do setor intimo e do setor de servico foi verificada uma relacdo negativa,
Ou seja, ao passar dos anos o percentual das areas intimas e de servigco em relagdo a area total
do apartamento tende a diminuir. Assim sendo: indice setor social (0,007; p-valor < 0,000);
indice setor intimo (-0,005; p-valor < 0,001) e indice setor de servico (-0,002; p-valor < 0,005).

Considera-se, portanto, a hiptese H9 confirmada apenas para o indice do setor social,
uma vez que para os setores intimo e de servico a relacdo demonstrou ser negativa. Em resumo,
conclui-se que ao longo dos anos, a area do setor social tem ganhado destaque em comparacao
com outras areas do apartamento.

O problema de pesquisa indaga: "Quais as variaveis relacionadas aos atributos
socioecondmicos, demograficos e urbanisticos da cidade de Belém que influenciam o
dimensionamento/concep¢do de projetos de apartamentos?”. Para abordar essa questdo, é
primordial reconhecer que a influéncia de varidveis socioeconémicas, demogréaficas e
urbanisticas sobre a area total do apartamento e suas subareas (setor social, intimo e de servico)
tem sido um fendmeno tangivel no mercado imobiliario de Belém desde o inicio dos anos 2000.

Com base nos testes de hipoteses, identificou-se que as variaveis que exercem influéncia
sobre o dimensionamento dos apartamentos (area total, area social, area intima e area de
servico) sdo: trabalhadores formais, envelhecimento (com exce¢éo da &rea do setor intimo, que
ndo sofre influéncia desta variavel), fecundidade, ocupados com ensino superior completo e
crimes violentos.

Em relacdo aos indices dos setores, as variaveis que promovem influéncia sdo:
trabalhadores formais, ocupados com ensino superior completo e crimes violentos (exceto o

indice do setor de servico, que ndo sofre influéncia dessas variaveis); furto e infraestrutura
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(influenciando apenas o indice do setor de servi¢o); e a variavel ano, que exerce influéncia nos
trés indices.

A segunda pergunta desta dissertacdo, complementar a primeira - *Ao longo do tempo,
0 dimensionamento dos apartamentos (setores social, intimo e de servigo) tem apresentado
alguma tendéncia/mudanga?" - também é respondida por meio do teste de hipéteses,
especificamente a hipdtese H9. Como observado, o tamanho dos setores em relagdo ao tamanho
do apartamento estd passando por transformacgdes ao longo do tempo. O setor social tem
apresentado uma tendéncia de crescimento em relacdo a rea total do apartamento, enquanto os
setores intimo e de servigco mostram uma tendéncia negativa.

Duas questdes cruciais fundamentam essa discussao:

a) Questdes culturais: Como mencionado no referencial tedrico, os nortistas possuem
caracteristicas peculiares, sendo um povo que valoriza a familia, gosta de celebrar, cozinhar e
receber pessoas em suas residéncias. Esses atributos interferem nas moradias da cidade, visto
que um povo que aprecia a convivéncia e reunifes acaba priorizando as areas comuns da
moradia, como o setor social. 1sso explica 0 aumento percentual do setor social em relagdo a
area total dos apartamentos, enquanto os percentuais dos setores intimo e de servi¢o diminuem.

b) Questdes sociais: 0s niveis de violéncia urbana influenciam as escolhas de moradia,
levando as pessoas a preferirem reunifes e encontros sociais dentro de suas residéncias,
evitando exposicao aos perigos nas ruas. Esse fato reflete no tamanho das areas sociais dos
apartamentos, que precisam ser maiores para acomodar os moradores e seus convidados.

A combinacao desses dois fendmenos - caracteristicas culturais e sociais - reflete uma
estratégia clara do mercado imobiliario de Belém, resultando no aumento do tamanho das
sacadas dos apartamentos na cidade, assumindo a funcdo de espagos para reunir pessoas,
conhecidas como "sacadas gourmet". Esse fendmeno foi corroborado por Moreira et al. (2024),
que estudaram e confirmaram a crescente tendéncia de varandas proporcionalmente ampliadas
em relacdo a area total dos apartamentos na cidade.

Para fortalecer essa resposta, esse resultado também foi visualizado na andlise descritiva
desta dissertacdo. O Grafico 11 revela que, mesmo com a area intima representando a maior
parte do apartamento, ao longo dos anos, h4 uma tendéncia de diminuigdo nessa proporcéo. O
mesmo fendmeno ocorre com o setor de servi¢o, que, embora apresente uma proporgao quase
constante em relacéo a area total do apartamento, também mostra uma tendéncia de diminuicao
percentual em relacdo ao apartamento. Por outro lado, o setor social, ao longo do tempo,

demonstra uma tendéncia de crescimento.
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Em resposta a terceira indagacdo desta dissertacdo, "Se houve mudancas, essas
mudangas se manifestam no surgimento de novas tipologias de apartamentos?”, os dados da
amostra, referentes até o ano de 2017, ndo proporcionam uma resposta clara a essa questéo,
devido a sua desatualizacdo. Entretanto, a tipologia de apartamento do tipo estidio emerge
como uma nova tendéncia no mercado imobiliario, ainda que sua representatividade na amostra
seja limitada pelos poucos langcamentos durante o periodo analisado. Como participante ativa
do mercado e designer de interiores, a autora desta pesquisa observa que de 2018 até o presente,
uma parcela significativa dos lancamentos tem sido de apartamentos do tipo estudio,
caracterizados pela sua compacidade e praticidade.

Em relagdo a quarta pergunta, "Se houve mudancas, essas mudancas se manifestam no
surgimento de novas tipologias incorporadas ao condominio, ou seja, em suas areas de uso
comum?", a tendéncia de crescimento evidenciada no indice do setor social também se reflete
nas areas comuns dos edificios. O Grafico 13 revela uma notavel expansdao no nimero de
ambientes de lazer ao longo do tempo. Além do incremento quantitativo, os dados sugerem uma
maior diversificacdo nas opc¢des de lazer disponiveis. Este fendbmeno, muito provavelmente,
estd intrinsicamente ligado as mesmas influéncias sociais e culturais que impulsionam o

aumento das areas sociais nos apartamentos.
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6 CONCLUSAO

O objetivo desta dissertacdo foi identificar e analisar as relagcdes existentes entre as
variaces dos aspectos socioecondémicos, demograficos e urbanisticos da cidade ocorridas ao
longo dos anos e a configuracdo arquitetdnica/dimensionamento dos apartamentos residenciais,
langados e construidos em Belém do Parg, no periodo entre 2005 e 2017. Para tanto, investigou-
se quais variaveis estdo influenciando o dimensionamento dos apartamentos (area total e
subéreas - social, intimo e de servico); as tendéncias nas mudancas desses dimensionamentos;
se as mudancas sem manifestam no surgimento de novas tipologias de apartamentos; e se
ocorrem mudancas, também, nas areas comuns dos edificios. Assim, foram estabelecidas e
confirmadas as principais hipoteses desta dissertacdo ao relacionar as areas do apartamento
(total, social, intimo e de servigo) e seus indices (social, intimo e de servico) as variaveis
socioeconémicas, demogréaficas e urbanisticas.

Assim, o incremento na propor¢do de trabalhadores formais na Unidade de
Desenvolvimento Humano (UDH) exerce impacto positivo sobre a area total do apartamento e
seus setores. Por outro lado, 0 aumento em variaveis como a taxa de envelhecimento por UDH,
a proporcao de individuos com ensino superior completo por UDH, o numero de filhos que
mulheres tém na fase adulta por UDH e a incidéncia de crimes violentos nos bairros esta
associado a reducdo nas dimensbes do apartamento e de suas subareas (social, intima e de
Servigos.

Além disso, explorou-se o impacto temporal na concepgdo e dimensionamento dos
apartamentos. Ao longo dos anos, constatou-se um aumento na propor¢do da area social em
relacdo a area total do apartamento (ISS). Em contrapartida, a area intima e a area de servico,
em relacdo a area total, estdo em declinio. Este fenbmeno, muito provavelmente, é resultante
de influéncias culturais e sociais especificas da regido norte.

As licbes centrais desta pesquisa podem ser discernidas a partir de pelo menos dois
prismas: em primeiro lugar, a prépria natureza da interacdo entre as transformacgdes na
sociedade e a configuracdo das moradias. Variaveis externas ao ambiente residencial exercem
impactos positivos e negativos nesse estilo de vida, desencadeando alteragdes na concepgéo e
no dimensionamento dos apartamentos. Em segundo lugar, destaca-se a importancia de
compreender o produto no setor imobiliario residencial como uma entidade singular, instigando
as empresas a revisarem suas estratégias de lancamento para se adequarem as evolucdes sociais.

Com base nas ligdes aprendidas, esta pesquisa destaca uma conclusao crucial: 0 mercado

imobiliario e as construtoras locais parecem nao estar satisfazendo adequadamente os desejos
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e necessidades dos clientes. O déficit habitacional surge como resultado de uma demanda
reprimida. No lado da demanda, verifica-se um aumento na procura por apartamentos,
conforme indicado no referencial tedrico, impulsionado por fatores como a busca por seguranca
e um refugio em meio ao caos da vida urbana.

No entanto, do lado da oferta, percebe-se a auséncia de pesquisas por parte das
construtoras locais para entender as necessidades de seus clientes, com uma tendéncia a
priorizar o lucro e tomar decisdes com base em instinto e experiéncia. Este ultimo aspecto é
corroborado por Mintzberg et al. (2000) quando incorporam a “Escola Empreendedora” como
uma linha de pensamento estratégico assumida por empresas que se caracterizam em geral por
serem familiares e ter a forte presenca de um lider centralizador em termos de decisdes do que
construir, onde construir e, fundamentalmente, para quem construir. Em geral a demanda
reprimida por esse tipo de unidade habitacional acaba por aceitar os empreendimentos lancados
e construidos por essas empresas e seus lideres, porque simplesmente € isso que o mercado
oferta. Deste modo, tais empreendimentos nem sempre estdo alinhados com as novas
necessidades da sociedade.

Este cenario é evidenciado ao analisar a Tabela 1, que apresenta o descritivo dos indices
dos apartamentos. Observa-se que os valores de desvio padrdo sdo muito préximos a média,
com baixas variagdes, sugerindo que a proporcdo dos setores em relacdo ao apartamento
permanece com baixa varia¢do ao longo do tempo, assemelhando-se a "uma receita de bolo",
um padrdo adotado pelas construtoras locais. Essa tendéncia também € visualizada no Gréfico
11. Essa uniformidade se reflete nos baixos valores dos coeficientes observados na Tabela 8,
onde, apesar da significancia estatistica de algumas variaveis, os valores sdo bastante reduzidos.

As contribuicGes deste estudo podem ser destacadas em trés perspectivas: tedrica - busca
fortalecer e enriquecer as teorias que conectam comportamentos sociais e culturais a
concepcao/dimensionamento de moradias/produtos pela industria; empirica - adota métodos
distintos, menos comuns nessa tematica, divergindo da predominancia na literatura que
geralmente adota abordagens qualitativas e quantitativas descritivas; e gerencial - oferece
potenciais beneficios tanto para politicas publicas relacionadas ao desenvolvimento de
infraestrutura urbana, como equipamentos urbanos, pracas e vias, impulsionando o mercado
imobiliario; quanto para as construtoras, fornecendo orientacGes para o desenvolvimento de
produtos/apartamentos mais alinhados com as necessidades das pessoas.

Uma das limitacGes desta pesquisa reside na potencial defasagem da base de dados,
restrita aos anos de 2005 a 2017, devido as dificuldades de acesso a documentos anteriores e

posteriores a esse periodo. Outra limitacdo decorre da restricdo das variaveis explicativas aos
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dados fornecidos pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, cuja atualizacéo e
disponibilidade por Unidades de Desenvolvimento Humano (UDH) ou bairros de cidades nem
sempre séo regulares. Por fim, destaca-se a limitacdo relacionada & auséncia de variaveis que
mensurem o estilo de vida.

Para direcionar futuras pesquisas, propde-se inicialmente a atualizacdo da base de dados
para os dias atuais. Atualmente, encontra-se em andamento o processo de negociagdo com a
Secretaria de Urbanismo (SEURB) para obter acesso e realizar a atualiza¢do do banco de dados
até o ano de 2023. Em segundo lugar, sugere-se a obtencdo de mais dados, informacdes e plantas
técnicas das areas comuns dos edificios. Esse acréscimo de informagdes é fundamental para
compreender de que maneira as variaveis explicativas desta dissertacdo impactam as areas
comuns dos edificios. Por fim, recomenda-se a realizacdo de entrevistas com familias e
construtoras para avaliar a congruéncia da pesquisa com as percepgdes e mudancas que ocorrem
nas familias, bem como verificar se esta alinhada com as estratégias de langamento adotadas

pelas construtoras locais.
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