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RESUMO

O presente artigo objetiva analisar os fatores que contribuem para a desvalorizacdo de
iméveis urbanos provenientes de ocupacOes irregulares na zona oeste da capital
amazonense. A zona urbana de Manaus possui diversas areas que foram tomadas pelo
fendbmeno ‘industria da invasdo”, comumente disseminada por organiza¢des criminosas
gue vendem porcdes de terras sem 0s mesmos serem detentores da posse. Ha diversos
fatores que contribuem para o acarretamento das ocupacgOes irregulares, tais como:
desemprego, omisséo do estado na politica habitacional, fiscalizac&o ineficiente e nivel de
escolaridade reduzida dos invasores.

Palavras-chave: Desvalorizacdo de imoveis, Ocupacdes irregulares, Politica habitacional.

ABSTRACT

This article aims to analyze the factors that contribute to the devaluation of urban real estate
from irregular occupations in the west of the Amazonian capital. The urban zone of Manaus
has several areas that were taken by the phenomenon "invasion industry”, commonly
spread by criminal organizations that sell land plots without being the owners. There are
several factors that contribute to the irregular occupations, such as: unemployment,
omission of the state in housing policy, inefficient supervision and low educational of the
invaders.

Keywords: Property devaluation; Irregular occupations; Housing policy.

ANALISE PRELIMINAR SOBRE A AVALIACAO DE IMOVEIS NAS REGIOES DE
OCUPACOES IRREGULARES NA ZONA OESTE DA CIDADE MANAUS

1. INTRODUCAO

Em Manaus, capital do Estado do Amazonas, ocorre um fendmeno tipico de cidades
gue néo foram planejadas, as ocupacdes irregulares, conhecidas como invasfes. Tais
cidades séo desprovidas de tratamento de esgoto, ruas pavimentadas, iluminacgéo publica,
saneamento basico e seguranca publica, o que acarreta a desvalorizacdo dos imoveis que

fazem divisa com esses locais. Atualmente, o desencadeamento das “invasdes”’ esta
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relacionado ao desemprego e a crise migratoria que existe na Venezuela, uma vez que a
maioria dos desempregados e imigrantes ndo possui renda suficiente para custear aluguéis

ou adquirir um imovel regularizado.

As politicas publicas voltadas a construcao de casas ou apartamentos populares sao
guase inexistentes na cidade de Manaus, embora as pessoas tenham direito a moradia,
conforme consta no artigo 6° da Constituicdo Federal. As problematicas acarretadas pelas
ocupacOes irregulares sdo inlUmeras, tais como: queimadas, utilizacdo irregular do solo,
poluicdo de nascentes e cursos d’agua, impacto no habitat dos animais residentes, onde
os fatores dessa degradacdo ambiental se originam de razdes econdmicas, sociais,

politicas e culturais.

2. BREVE RELATO HISTORICO SOBRE AS OCUPACOES IRREGULARES NA
CIDADE DE MANAUS

A capital do Amazonas possui uma peculiaridade em relacdo as demais capitais do
pais, qual seja, a reducédo de tributos, em virtude da Zona Franca de Manaus, criada para
incentivar o desenvolvimento econdmico da regidao amazénica. Em meados da década de
70, com a implantacdo do modelo de desenvolvimento através da Zona Franca, houve um
crescimento habitacional extremamente relevante, onde segundo dados do censo de 1970
do Instituto Brasileiro de Geografia e estatistica (IBGE), Manaus passou de 311.622
habitantes para mais de 1.600.000 habitantes, um aumento populacional com mais de
500%, sendo que grande parte dessa populacéo foi se alocando em zonas periféricas sem

gualquer infraestrutura em areas ambientalmente impactadas (GEOMANAUS, 2002).

Sendo assim, a cidade cresceu de forma desordenada e ndo houve o
acompanhamento por parte dos servi¢os publicos: saneamento, iluminagéo publica, coleta
e tratamento de esgoto domeéstico e sanitario, limpeza urbana. Além disso, areas de lazer
e escolas ndo foram construidas de forma planejada, impactando diretamente o meio
ambiente. A cidade possui um sistema precario de esgotamento sanitario e sem as devidas
informacdes quanto ao impacto ambiental gerado, a populacéo constréi as suas casas as
margens dos igarapés, destruindo completamente suas matas ciliares (SANTOS,
WAICHMAN e BORGES, 2003).

Conforme a expanséao territorial foi aumentando, as invasdes acompanharam esse
movimento adentrando em areas de prote¢cdo ambiental, como a Reserva Florestal Adolpho

Ducke, e em todas as zonas da cidade popularmente conhecida como Comunidade Monte
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Horebe e a com maior ascensao na zona oeste de Manaus: Cidade das Luzes, das quais
vale citar: Buritizal, no bairro Nova Cidade, Fabrica de Cimento, no bairro Puraquequara e

no bairro Col6nia Anténio Aleixo, as ultimas localizadas em areas particulares.

2.1Localizacdo da area de estudo

Tratando-se de uma area proxima a zona rural de Manaus, a zona oeste € conhecida
por ser o caminho de entrada e saida para a regido metropolitana dos municipios de
Iranduba e Manacapuru. A referida zona é composta por bairros como Compensa, Ponta
Negra, Taruma e Taruma-Acu. Um dos grandes exemplos de riscos aos recursos hidricos

esta na invasdo Cidade das Luzes, na Zona Oeste da capital.
2.2Fatores de desvalorizacdo de imoveis nas ocupacgdes irregulares

Entre os fatores que mais desvalorizam um imével estdo inclusas a localizacdo e a

seguranca deste quando proximo as invasoes.

Como é sabido, a maioria dos crimes que ocorrem estéo relacionados ao trafico de
entorpecentes, com isso, associacdes criminosas estdo envolvidas no processo de
ocupacéo irregular do solo, cobrando valores indevidos dos moradores e fazendo a
comercializacdo dentro dessas areas em que o poder publico tem acesso dificultado por

falta de pessoal.

Como as invasfes degradam o meio ambiente e impactam a natureza, o aspecto
estético da regido configura uma enorme desvantagem na hora da negocia¢do do imével,
uma vez, por nao ter sido planejado, o local perece de servicos como pavimentacdo das

vias, inexisténcia de coleta de esgoto sanitario, falta de transporte e iluminacéo publica.
2.3Auséncia de infraestrutura basica

E dificultoso encontrar valores para avaliar imoveis que ndo possuem sistema de
coleta e tratamento de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, ruas pavimentadas
e rede de distribuicdo elétrica, pois em alguns casos esses servicos sdo adquiridos de forma
irregular e até imprépria. As ocupacoes irregulares ndo detém vias asfaltadas e o servigco
de transporte coletivo ndo atende a localizacdo, geralmente obrigando os moradores a

percorrerem grandes distancias.
2.4Depreciacéao fisica

Como as invasfes sao construidas sem qualquer obediéncia as normas construtivas

e de seguranga, 0s imoOveis possuem um aspecto estético ruim tornando o padrao
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construtivo classificado como baixo e comumente sendo uma residéncia rdstica sem

materiais de qualidade.

Os padrbes estruturais das moradias que sdo construidas irregularmente séo
propicios ao colapso, pois sdo edificadas sem o acompanhamento de profissionais

especializados.
2.5Localizacéao

No levantamento feito através de pesquisa bibliogréfica, os locais onde ocorrem as
invasdes geralmente s&o Areas de Protecdo Ambiental ou de propriedade do Estado, com
mata preservada. As mesmas estao concentradas em maior volume nas zonas norte e leste

da capital amazonense, inclusive na zona oeste.

Conforme o Relatério Ambiental Urbano Integrado (GEO: Manaus, 2002) cerca de
70 mil moradias estdo localizadas em faixas marginais dos cursos d’agua, areas
consideradas como de preservacdo permanente, contribuindo para a poluicdo dos

igarapés.
2.6Planta de valores

Consta na Planta de Valores de Terrenos do Municipio de Manaus que um dos
valores mais baixos da cidade é a regido do Taruma-Acu, area de intensas ocorréncias de
ocupac0es irregulares, onde o preco por m2 de terreno € valorado em R$ 17,13 (dezessete
reais e treze centavos) — (PREFEITURA DE MANAUS, 2019).

2.7Posse e dominio

Em se tratando de areas invadidas, ndo ha indicacdo documental de posse dos
terrenos, culminando na ilegalidade e na impossibilidade de financiamento bancario e os
referidos moradores podem responder na justica e perderem seus bens em uma possivel
reintegracdo de posse. No item 7.3.3 da NBR 14653-2 — Avaliacéo de bens: parte 2 Iméveis
urbanos, ‘relata sobre informar as caracteristicas do imével com a documentacéo

disponivel”, porém é dificultoso encontrar algum imovel documentado.
2.8Zoneamento urbano

Como preconizado no Plano Diretor Ambiental e Urbano de Manaus, a Prefeitura e
0s o6rgaos fiscalizadores devem atuar no intuito de prevenir e corrigir os efeitos gerados por

situacOes e praticas que degradam o meio ambiente no perimetro urbano e rural da capital.
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Dessa forma, as diretrizes visam combater as ilicitudes praticadas por ocupantes

irregulares, prejudicando o meio ambiente e desvalorizando os imoveis da regiéo.

3. MATERIAIS E METODOS

A metodologia nos remete a pesquisas bibliograficas mediante consulta as literaturas
existentes elaboradas por especialistas na area de avaliagbes de terrenos e a verificacdo
de informacfes coletadas por érgdos especialistas em levantamento de areas onde

ocorrem 0s maiores indices de ocupacdes irregulares na cidade de Manaus.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

Considerando a poluicdo e degradacdo ambiental causadas pelas ocupacdes
irregulares, a maior problematica esta relacionada ao esgotamento sanitario e lixo jogado
pelos moradores das regides, causando o perecimento dos igarapés e cursos d’agua, que

antigamente eram navegaveis e proprios para banho.
4.10 crescimento ndo planejado e desorganizado da Cidade de Manaus

De acordo com a histéria do Amazonas, a cidade de Manaus teve dois apices de
migracao populacional. O primeiro no periodo aureo da borracha, onde pessoas de todo o
mundo vinham atras do “ouro branco” que era extraido nos seringais. O ciclo da borracha
viveu seu auge entre 1879 e 1912, tendo depois experimentado uma sobrevida
entre 1942 e 1945, durante a Segunda Guerra Mundial, que ocorreu entre 1939 e 1945.
(ANTONIO FILHO, 2013).

A cidade cresceu e expandiu seus limites. Sua populacao saltou de 1.800 moradores,
em 1856, para cerca de 20.000 habitantes, em 1889, representando um incremento de mais
de 1.100%, em apenas 34 anos. No mesmo periodo, a popula¢do da provincia cresceu
somente 360% — de 41.300 em 1856, para 148.000 habitantes, em 1890 (GEOMANAUS,
2002). Outro crescimento populacional ocorreu na instalacdo da Zona Franca de Manaus,
onde a capital amazonense saltou de pouco mais de 300.000 mil habitantes para mais de
1.500,000 nos anos entre 1960 e 1970, muitos provindos do Nordeste em busca de

emprego nas empresas que se instalaram no Polo industrial.

A migracéo foi fator relevante no processo de ocupacao irregular, uma vez que, pela

falta de qualificacéo profissional e de condi¢des financeiras, esse contingente populacional
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vindo do interior ocupou as margens dos igarapés e estimulou o processo de invaséo de

areas particulares, notadamente nas zonas norte e leste da cidade.

Para atender a demanda dos migrantes, muitas areas foram invadidas e casebres
foram sendo construidos, sendo que boa parte da cidade foi tomada por invasées que

ocorrem até hoje.

O processo de crescimento da cidade, durante as décadas de 1980 e 1990, criou um
conjunto de deficiéncias e problemas urbanos: o espraiamento indiscriminado da ocupacgao
urbana, com aumento das invasdes, nas zonas leste e norte, além do agravamento da
situacdo as margens dos igarapés, a inadequacdo dos instrumentos de planejamento e
controle, a insuficiéncia e a desarticulacdo da malha viaria, a descaracterizacdo ou
substituicdo paulatina de edificacdes de interesse historico e cultural, a intensificacdo da
atividade imobiliaria em terrenos desocupados. e a deficiéncia da infraestrutura urbana,
principalmente dos sistemas de esgotos sanitario, e dos servicos e equipamentos sociais
basicos (GEOMANAUS, 2002).

Sendo assim, Manaus se tornou uma metrépole com grandes problemas

habitacionais a serem solucionados.
4.2Inadequacdes nas moradias

Tem-se como moradia adequada aquela servida por infraestrutura basica e provida
de alguns acessorios para que um morador possa viver dignamente. Como as ocupacdes
irregulares ndo foram objeto de planejamento, ndo h& coleta e tratamento de esgoto
doméstico e sanitario, iluminacdo publica regular, vias asfaltadas, acessibilidade para
cadeirantes e o0 padréo estético das moradias sao feitos de materiais de baixa qualidade,
pois os moradores ndo possuem renda suficiente para seguir os parametros minimos de

acabamento, podendo até causar acidentes se houver o colapso das moradias.

Segundo o item 7.3.1 da NBR 14653-2 - Avaliacdo de bens: parte 2 Imdveis
urbanos, infraestrutura se refere a : “sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos
soélidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de
dados, comunicacgéo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas canalizado”,
onde praticamente nenhum item é atendido nas invasdes da zona oeste da capital
amazonense. Portanto, loteamentos feitos pelos préprios ocupantes da area sem que sejam
observadas as legislacbes vigentes do Plano Diretor Urbano da cidade de Manaus

representam uma grave violagdo ao meio ambiente e ao ordenamento urbano.

Pagina 6 de 9



Revista Artigos.Com | ISSN 2596-0253 | Volume 13 - 2020

4.3 A desvalorizacao das areas circunvizinhas as ocupacdes irregulares

Através do método comparativo de dados direto de mercado, as areas circunvizinhas
sofrem desvalorizagdo por estarem localizadas proximo a areas de desmatamento e por
nao possuirem uma estrutura comunitaria adequada, como: escolas, delegacias, hospitais,
cultura e lazer. A localizacdo das éareas adjacentes as ocupacdes irregulares sofre
desvalorizag&o por vérios fatores: aumento da criminalidade, ilegalidade nas ocupacfes de
terra, ndo atendimento de servicos publicos essenciais, crimes ambientais que afetam

diretamente a fauna e a flora locais.

O fator localizacdo segundo a NBR 14563-2 — Avaliacdo de bens: parte 2 Imoveis
urbanos, “sugere a descricdo e situacdo da regido e suas vias publicas, bem como a
indicacdo dos limites e confrontacdes do terreno que devem ser obrigatoriamente
descritas”. Ora, ao descrever a regido, obtém-se dados que desvalorizam a regido, uma
vez que em tais dados sdo contabilizadas as invasdes, as quais geram dano ambiental e

que o poder publico ndo tem condi¢des para frear, em virtude da ineficaz politica urbana.

A cidade de Manaus, por se tratar de uma capital estratégica para o desenvolvimento
da regido norte, alinhada a preservacdo ambiental, deve criar mecanismos mais eficazes
contra as ocupac0es irregulares, como a criacdo de parcerias para a construcdo de casas
ou apartamentos para diminuir o impacto gerado pelo déficit de moradias existente na
capital, com o intuito de preservar o meio ambiente e tornar-se uma capital modelo para o

restante do pais.

4.4 Lei municipal de zoneamento urbano que criou as Areas de Especial Interesse
Social — AEIP

A lei municipal n® 1837 de 16 de janeiro de 2014 dispde sobre as Areas de Especial
Interesse Social previstas no Plano Diretor Urbano e Ambiental do municipio de Manaus
gue visa a regulamentacdo de areas para assegurar moradia digna para a populacédo de
baixa renda, por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e
regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios e irregulares, bem como a provisao de
novas habitacbes de interesse social, dotados de boa oferta de servi¢os, equipamentos
publicos e infraestrutura urbana. A legislacdo contribui para prevenir ou corrigir os efeitos
gerados por situacdes que degradam o ambiente urbano e comprometem a qualidade de
vida da populagéo, principalmente invasdes e ocupagdes nas margens dos cursos d’agua
(PLANO DIRETOR URBANO E AMBIENTAL DO MUNICIPIO DE MANAUS, 2014).
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5. RESULTADOS

Com o aumento recorrente das ocupacoOes irregulares na cidade de Manaus, a
desvalorizagdo dos imOveis nessas areas aumenta, principalmente, pelo nao
enquadramento em questdes de posse e dominio e urbanizacdo. Um fator que prejudica a
valorizacdo desses imoveis esta no quesito seguranca publica, onde geralmente a taxa de

criminalidade € maior em relacéo a outras localidades na cidade.

A regulamentacédo dos parametros técnicos para o ordenamento urbano de Manaus

vem caminhando a passos lentos, porém € louvavel a intencionalidade de se elaborar leis.

O Estado e o Municipio poderiam criar politicas publicas voltadas a ofertar moradias
populares verticalizadas com o intuito de diminuir as ocupacdes irregulares, diminuindo o

déficit habitacional, que prejudicam a natureza.

O combate as ocupacdes irregulares pelos 6rgaos de controle € dificultoso, pois ha
escassez de recursos e pessoal, sendo necessario recorrer as Policias Militar e Civil para
contribuirem com pessoal em reintegracées de posse e prevencdo e repressao de crimes

ambientais.

6. CONSIDERACOES FINAIS
Com o crescimento desordenado das grandes capitais, inclusive da cidade de
Manaus, o poder publico e os 6érgaos fiscalizadores ndo puderam acompanhar as

ocupacoes irregulares.

Os parametros para a avaliacdo dos iméveis localizados em areas de ocupacdes
irregulares dificultam o processo de desenvolvimento de equacfes para a formulacao e
embasamento em uma formula de analise avaliativa sobre os valores de terrenos e

residéncias.

O presente trabalho elencou algumas variaveis que colaboram para a diminuicdo do

valor de iméveis localizados em areas de invasao e em suas regides circunvizinhas.

Cabe ao avaliador levantar os quesitos favoraveis no momento de avaliacdo de
imoveis irregulares, pois ha uma dificuldade em encontrar padrdes de imdveis proximos,
pois foram construidos sem o atendimento a observacbes basicas das normas
regulamentadoras, ndo contendo simetria e infraestrutura basica adequada a atender as

necessidades basicas que um possivel comprador avalia nha hora de adquirir a sua moradia.
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No intuito de favorecer o ordenamento urbano sem causar danos ambientais
irreversiveis, o poder publico poderia criar parcerias publico-privadas com instituices que
dominam o assunto déficit habitacional, buscando financiamentos para a construcao de
moradias sustentaveis e que ajudem a diminuir os danos causados pelas ocupacodes

irregulares.
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