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RESUMO

O presente estudo estrutura-se a partir da financeirizagao da producéo imobiliaria e
suas implicag¢des na reestruturagao urbana da llha do Maranh&o. Inicialmente, a tese
aborda a questado da renda fundiaria e a expansao intraurbana, destacando como o
espaco urbano atualmente € subordinado ao capital, transformando a cidade em um
negocio rentavel. A analise da financeirizagdo revela como os processos de
acumulagao de capital impactam diretamente o uso e a ocupagao do solo urbano,
evidenciando um modelo de desenvolvimento urbano que privilegia a logica do
mercado imobiliario em detrimento das necessidades sociais. A formacédo econdmica
e a reestruturacao produtiva no Maranh&o sao discutidas dentro do percurso historico
da economia local até as transformag¢des mais recentes. O espaco urbano, enquanto
produgdo social, estd em constante processo de ‘"implosdo-explosao". A
reestruturagdo produtiva € vista como um fendbmeno que, embora traga inovagdes
tecnolégicas e novos investimentos, também perpetua desigualdades sociais e
espaciais. O estudo explora a producédo e a reproducéo social do espago urbano,
investigando a influéncia da classe dominante e a resisténcia das classes
trabalhadoras. A analise revela como a producdo material, simbdlica e social do
espaco urbano reflete a dindmica de poder e as relagdes econémicas vigentes. As
politicas publicas e intervengbdes urbanisticas sao criticadas por frequentemente
favorecerem interesses privados, resultando em gentrificacdo e exclusdo social. A
transicdo do modelo de planejamento modernista/funcionalista para o neoliberal
reforga o padrdo de desenvolvimento capitalista, que demanda ajustes continuos na
expansao geografica e na reorganizagéo espacial. Esse processo é impulsionado pela
l6gica da rentabilidade, pela financeirizagao e pela gestao privada de bens e servigos
coletivos, muitas vezes viabilizados por grandes investimentos publicos. O estudo
examina as mudangas nas legislagdes urbanisticas e o lento processo de
regularizacao fundiaria dos municipios insulares, contextualizando esses processos
no cenario da financeirizagdo imobiliaria. Além disso, a pesquisa tem um carater
qualitativo, buscando mensurar a dindmica entre a realidade concreta e os individuos.
Os objetivos principais da tese incluem analisar criticamente as politicas de
planejamento urbano e suas consequéncias para a estrutura socioespacial das

cidades que compdem a conurbagao da Grande Sao Luis. A pesquisa visa identificar



os limites das acbes governamentais na mitigacdo da informalidade urbana e na
promogao da regularizagao fundiaria, buscando compreender as lacunas e limitagcoes
dessas politicas. Entre as principais conclusdes, destaca-se que a financeirizagao do
solo urbano intensifica as desigualdades socioeconémicas, beneficiando uma minoria
privilegiada e com acesso ao crédito, enquanto exclui a maioria empobrecida,
resultando em grandes assimetrias urbanas. Destarte, a valorizagao imobiliaria e a
especulacao do solo urbano sio identificadas como elementos-chave na perpetuagao
da exclusdo social e da fragmentacdo do espago urbano. Conclui-se que é
fundamental repensar as estratégias de planejamento urbano, incorporando uma

abordagem que priorize a realidade das cidades para que haja de fato justi¢a social.

Palavras-chave: financeirizagdo imobiliaria; regularizacdo fundiaria; desigualdade

urbana; planejamento urbano; Grande Sao Luis.



ABSTRACT

The present study is structured around the financialization of real estate production
and its implications for the urban restructuring of the llha do Maranhao. Initially, the
thesis addresses the issue of land rent and intra-urban expansion, highlighting how
urban space is currently subordinated to capital, transforming the city into a profitable
business. The analysis of financialization reveals how capital accumulation processes
directly impact the use and occupation of urban land, evidencing a model of urban
development that prioritizes the logic of the real estate market at the expense of social
needs. The economic formation and productive restructuring in Maranhdo are
discussed within the historical trajectory of the local economy up to the most recent
transformations. Urban space, as a social production, is in a constant process of
"implosion-explosion." Productive restructuring is seen as a phenomenon that, while
bringing technological innovations and new investments, also perpetuates social and
spatial inequalities. The study explores the production and social reproduction of urban
space, investigating the influence of the dominant class and the resistance of the
working classes. The analysis reveals how the material, symbolic, and social
production of urban space reflects the current dynamics of power and economic
relations. Public policies and urban interventions are criticized for often favoring private
interests, resulting in gentrification and social exclusion. The transition from the
modernist/functional planning model to the neoliberal one reinforces the pattern of
capitalist development, which demands continuous adjustments in geographic
expansion and spatial reorganization. This process is driven by the logic of profitability,
financialization, and the private management of collective goods and services, often
facilitated by large public investments. The study examines changes in urban
legislation and the slow process of land regularization in island municipalities,
contextualizing these processes within the real estate financialization scenario.
Moreover, the research has a qualitative character, seeking to measure the dynamics
between concrete reality and individuals. The main objectives of the thesis include
critically analyzing urban planning policies and their consequences for the socio-spatial
structure of the cities that make up the conurbation of the Grande Sao Luis. The
research aims to identify the limits of government actions in mitigating urban informality

and promoting land regularization, seeking to understand the gaps and limitations of



these policies. Among the main conclusions, it is highlighted that the financialization of
urban land intensifies socio-economic inequalities, benefiting a privileged minority with
access to credit, while excluding the impoverished majority, resulting in significant
urban asymmetries. Thus, real estate appreciation and land speculation are identified
as key elements in perpetuating social exclusion and the fragmentation of urban space.
It is concluded that it is essential to rethink urban planning strategies, incorporating an

approach that prioritizes the realities of cities in order to achieve true social justice.

Keywords: real estate financialization; land regularization; urban inequality; urban

planning; Grande Sao Luis.
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1 INTRODUGAO

Este trabalho centra-se na analise do espago conurbado da Ilha do Maranh&o,
composta por quatro municipios: Sao Luis, Sdo José de Ribamar, Pa¢o do Lumiar e
Raposa. Esses municipios integram a institucionalizada Regidao Metropolitana da
Grande Sao Luis (RMGSL). A presente pesquisa aborda a insergdo da logica das
relagdes capitalistas de producéo no espaco urbano, transformando o solo urbano em
uma mercadoria e inserindo-o no campo de disputa entre os agentes produtores do
espaco.

Dessa forma, a cidade, como fruto das relagdes sociais que a produzem, ao
ser tratada como mercadoria, passa a ser fragmentada, especulada e, a0 mesmo
tempo, desejada. Esse fendmeno intensifica os conflitos pela posse da terra urbana,
gerando segregacao socioespacial e exclusdo de uma parcela significativa da
populagdo, que nao possui condigbes de adquirir um lote legalizado ou moradia
minimamente adequada nas areas com maior infraestrutura e equipamentos urbanos,
vivendo, assim, a negacéao ao direito a cidade.

A incorporacado das ideias neoliberais nas politicas publicas de habitagao
agrava ainda mais essa situagao. O neoliberalismo, com sua énfase na reducao do
papel do Estado na economia e na promocdo do livre mercado, influenciou
significativamente as politicas urbanas. A captura do Estado pela ideologia neoliberal
resultou na flexibilizagdo das politicas urbanas inclusivas e na priorizacdo de
interesses privados sobre o bem-estar coletivo. Como observa Harvey (2008, p. 27),
com o fortalecimento neoliberal, o poder de classe foi restaurado as elites ricas, em
vista disso, os resultados foram indelevelmente gravados nas formas espaciais de
nossas cidades, que mais e mais tornam-se cidades “de fragmentos fortificados”.

Essas politicas neoliberais promoveram a financeirizagdao do espago urbano,
onde a terra e a habitagdo se tornaram ativos financeiros, acessiveis principalmente
aos investidores e especuladores. A consequéncia direta € o aumento da
desigualdade no acesso ao solo urbano e a moradia digna, perpetuando a excluséo
social e a injustica espacial. A crise do sistema capitalista exacerba essas dinamicas,
pois em tempos de instabilidade econdmica, os investimentos em politicas publicas
inclusivas sao ainda mais reduzidos, deixando uma grande parte da populagao

desamparada.
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Entretanto, como ressalva Lefebvre (2008, p. 117), o capitalismo s6 se
manteve através das suas crises estendendo-se ao espaco inteiro, isto &, pela
subordinagéo da ocupagao e produgao do espaco. Ferreira (2011, p. 95) observa que
ha uma tensao entre a logica capitalista de poder e uma logica territorial de poder,
pois o territério enquanto forma e conteudo é aprisionado pela sua localizagéo,
enquanto, o capitalista busca aplicar seu capital onde possa obter lucro. Nesse
contexto, enquanto o espaco for favoravel ao sobrevalor, o capital encontrara terreno
fértil, entretanto, quando as engrenagens politicas, econémicas e sociais comegaram
a questionar ou tentar mudar essa logica, o capital geralmente € direcionado a um
outro espago para comegar 0 mesmo ciclo.

Para Harvey (2005, p.120-124), em sua teoria sobre os ajustes espaciais, o
capitalismo tem sobrevivido as crises através da renovacdo das condigdes
necessarias para a circulagao do capital, por meio de ajustes espaciais. Esses ajustes
nao sao aleatorios, mas estrategicamente planejados, pois promovem a intensificagao
das relagdes capitalistas ja estabelecidas e/ou a inser¢cdo de um "algo externo",
incluindo novos espacos territoriais que anteriormente se encontravam fora da 6rbita
capitalista que, por conseguinte, sdo devidamente preparados para a circulagado do
capital.

Nesse sentido, o que se percebe como tendéncia no plano da produgao
espacial da cidade é uma crescente financeirizagédo' do solo urbano, que, por sua vez,
€ caracterizada pela valorizagdo excessiva do solo, muitas vezes desconectada das
necessidades reais de habitacdo e desenvolvimento urbano. Esse processo €
impulsionado pela l6gica do mercado imobiliario e geralmente incentivado pelo proprio
Estado ao privilegiar areas que favoregam interesses financeiros especificos.

Assim, a logica capitalista da financeirizagdo também esta intrinsecamente
ligada a logica rentista do capital. O processo de financeirizagdo implica na criagao de
novos instrumentos financeiros, como titulos lastreados em hipotecas, que permitem

a circulagao de grandes volumes de capital especulativo no mercado imobiliario. Essa

1 O termo "financeirizagdo" tem sido amplamente utilizado de forma critica no campo do urbanismo para
descrever um processo em que o espago urbano se torna cada vez mais subordinado as logicas e
dindmicas do capital financeiro. Esse fendmeno envolve a transformacdo das cidades em ativos
financeiros, onde a terra, os iméveis e a infraestrutura urbana passam a ser valorizados nao apenas
pelo seu uso social, mas principalmente por sua capacidade de gerar retornos financeiros. A produgao
do espacgo urbano, nesse contexto, torna-se rigidamente capitalizada, sendo moldada por interesses
econdmicos que priorizam a maximizagao dos lucros em detrimento das necessidades sociais e
ambientais.
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pratica ndo apenas inflaciona os precos dos imdveis, mas também gera uma
instabilidade sistémica que pode culminar em crises econdmicas, como a crise
financeira de 2008 (Ribeiro, 2020, p. 17).

Desse modo, estudar as transformacdes do espaco urbano é uma tarefa que
requer uma atencao constante para viabilizar o entendimento e a explicagao dos
fendmenos que emergem em velocidades variadas, visto que a producéo do espaco
urbano esta diretamente ligada a evolug&o do sistema capitalista e ao relacionamento
da sociedade com o ambiente em que se insere, por isso, quanto a esse aspecto,
usaremos a teoria da produgao do espaco. A tarefa da teoria espacial, no contexto do
capitalismo, consiste em elaborar representagdes dinamicas de como essas
contradicbes se manifestam por meio das transformacgdes histérico-geograficas
(Harvey, 2005, p.143).

Sendo assim, podemos afirmar que a cidade é a mais pura obra humana, ela
reflete 0 momento/estagio em que se encontra uma determinada sociedade, sua
variagdo muda no tempo e no espaco e vai sendo modificada/moldada de acordo com
a capacidade técnica e as interagdes politicas, econbmicas e culturais dos grupos
sociais que se apropriam do locus espacial, seja em escala global ou local. Entretanto,
€ na totalidade?® do espago urbano que percebemos as maiores metamorfoses do
espaco construido, transformado ou reconstruido, pois € neste cenario que temos uma
vivéncia frenética dos moldes de vida impostos pelo sistema vigente.

A construcao espacial das variadas cidades esta impressa na histéria em
diversos contextos, no entanto as organizagcbes social, econdbmica, politica e,
principalmente, cultural sdo norteadoras do processo de estruturagdo e de formacgao
das cidades. Mesmo as cidades contemporaneas, com seu planejamento neoliberal,
sdo carregadas dessas caracteristicas, além disso, o tragado e a morfologia das
cidades indicam como o espagco urbano foi moldado, apresentando suas
caracteristicas inclusivas ou excludentes.

O espacgo urbano e, por conseguinte, a cidade, durante todo o processo de
evolucdo do sistema capitalista, tornou-se palco e espaco fundamental para a

reproducdo do proprio capital, ndo obstante, tornou-se também campo das

2 Para Milton Santos (2005), a totalidade do espago urbano é o resultado da interagéo entre formas
(elementos fisicos) e fungbes (usos sociais) historicamente determinadas por processos passados e
presentes. Essas inter-relagées, moldadas por dindmicas de poder, transformam o espago urbano em
um fendbmeno dinamico e em constante evolugéo, refletindo as contradigbes e interesses da sociedade
ao longo do tempo.
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desigualdades oriundas das contradi¢bes do préprio sistema. Conforme ressalta
Maricato (2015, p. 18), os capitais, em cada momento histérico, buscam moldar
cidades aos seus interesses, ou melhor, aos interesses de um conjunto articulado de
diferentes forgcas que podem compor uma alianca.

Assim, apos a segunda metade do século XX, houve varias mudangas no
cenario politico-econdmico mundial, refletindo em mudangas populacionais
consideraveis, sobretudo nos paises periféricos, como o Brasil, que apresenta um
concentrado e acelerado processo de industrializacado, que teve como consequéncia
uma atragdo populacional e um rapido processo de urbanizagdo, baseado na
ocupacado nao ordenada das cidades, resultando na formagao de grandes areas
descobertas pela infraestrutura urbana basica.

Ressaltamos que o processo excludente da urbanizacao brasileira, pautada
na segregacao socioespacial e no inchago urbano, marca um periodo de rapida
expansao urbana pela atragcéo das atividades produtivas industriais entre meados e
fim do século passado, mas as mudangas incorporadas no espaco urbano se
concentram cada vez mais em areas produzidas de maneira similar em espagos com
caracteristicas humanas e naturais distintas, acompanhando o fluxo do capital, seja
ele em maior ou menor intensidade.

Contudo, os esfor¢gos empreendidos para contornar a questao urbana, que se
agrava no transcorrer das ultimas décadas do século XX, sempre se dirigiram aos
recursos politicos de curto prazo, mas ndo em um planejamento concreto que
permitisse a elaboragao de diretrizes especificas para solucionar problemas dos
grandes centros populacionais do pais. Nesse cenario, uma das alternativas
visualizadas pelo campo politico foi a proposta de metropolizagdo de grandes cidades
que estavam em processo de conurbagdo, entretanto, o planejamento
modernista/funcionalista ndo englobou de fato as realidades urbanas do pais.

E nesse contexto que as regides metropolitanas brasileiras assumem uma
importante dindmica dentro das redes de influéncia urbana e, por se situarem em
escala ampla, colocam-se no centro das relagdes de fluxos de capital, mercadorias e
pessoas. Entretanto, possuem a mais fragmentada e hierarquizada das relacdes
sociais e espaciais do mundo urbano contemporaneo. Maricato (2011, p. 9) faz sua
critica ao modelo de metropolizagcdo ao enfatizar que a restruturagado produtiva do
capitalismo afetou a urbanizagdo no mundo inteiro, gerando diversas categorias.

Assim, “metropolizacdo expandida, fragmentagdo, dispersdo, cidades regides,
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corredores urbanos, urbanizagdo do arquipélago, espagos ‘pds-urbanos’ séao
conceitos que tentam definir a ampliagdo da ocupagéao urbana no territorio”.

No processo de reestruturacdo do capitalismo, houve uma alteragao
consideravel na vida urbana, principalmente se considerarmos que a reproducao do
espaco urbano acompanha a reproducgéo do capital. Portanto, o solo urbano tem um
aspecto essencial para essa reestruturacgao, isto €, o capitalismo financeiro e rentista
incorporou o solo urbano com uma mercadoria rentavel através da disponibilidade de
crédito e cobranga de juros a longo prazo. Dessa forma, o valor do solo é condicionado
ao processo especulativo que fragiliza o uso material do espaco, entretanto, no plano
da vida, a reproducéo das relagdes produtivas € mantida, assegurando a necessaria
manutengao do capitalismo.

Consoante o argumento de Ramos (2006, p. 15), o espago e sua producao
devem ser entendidos ndo como um produto acabado, mas como produtos
valorizados e em constate processo de valorizagdao. S&o o0s processos de valorizagao
que tornam o espago urbano um negdcio, um negocio capitalista, gerador de lucros e
mais-valor, apoiando-se na explorag¢ao do trabalho.

Para o consumo e a consequente reprodugao do capital, mecanismos como
o crédito (disponibilidade) tornaram-se um fator primordial para a reestruturacao
capitalista e sua ampliagdo. A liberagao de crédito para aumentar a circulagao de
capital ocioso a ser convertido em ganhos futuros, com juros em longo prazo, tornou-
se importante parte das perspectivas imobiliarias e da valorizagao do solo através da
especulacdo. De acordo com Fix (2007, p. 27), a especulagao imobiliaria estrutural,
nos termos de Molotch, tem suas bases nao no investimento na propriedade, mas na
capacidade de influenciar as estruturas socioespaciais futuras que determinam o valor
da propriedade.

Logo, a financeirizagao do solo urbano fez o setor imobiliario ser um agente
importante na produgao do espaco e de novas espacialidades, ndo so6 ao transformar
0 espaco construido, mas ao criar novos modos de vida, novas necessidades, novos
desejos e, fundamentalmente, parcelar a cidade em guetos que fragmentam
socialmente a metrépole, colocando cada um no seu lugar. E isso é feito, na esséncia,
pela criagdo de novas diferencas e ampliacdo das existentes entre os espacgos da
cidade. E quem cria tais diferengas? A atuagéo conjunta do publico com o privado,
inseparaveis na produgao da cidade-negdcio, na produgédo das diferengas entre os

espacos e, por conseguinte, na producao da valorizacdo dos espacos (Ramos, 2006,
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p. 20). Santos (2018, p. 18), ao fazer uma alusao ao trabalho de Saskia Sassen (1993),
em “As cidades na economia mundial”, ressalta que:

[...] a emergéncia de um ‘novo regime econdmico’, impulsionado pelo
destacado papel das finangas e dos servigos assumido no fim do século XX,
redimensiona a importancia dos grandes centros metropolitanos na dindmica
de acumulagao que se desenrola cada vez mais na escala global.

Entretanto, a légica da acumulacéo independe da localizag&o, pois, com o
desenvolvimento de novas técnicas de comunicacdo e transporte, as distancias
reduziram-se no plano real e virtual, maximizando a oferta e o consumo de produtos
variados, inclusive os imobiliarios, como, por exemplo, a locagcdo imobiliaria através
de aplicativos com imoéveis ofertados por qualquer individuo ligado ou ndo a uma
entidade empresarial. Desse modo, a insergao da sociedade dentro do mercado de
consumo em todos os sentidos € um dos fatores de sustentagcdo do capitalismo
vigente.

Destarte, compreender a escala do fenbmeno em curso nos espacgos urbanos
torna-se fundamental para analisar os reflexos na sociedade, pois as cidades estao
interligadas e conectadas por fluxos e meios virtuais nas tendéncias contemporaneas.
Para Santos (2018, p. 23), assumindo a aglomeragéo, em suas articulagbes globais,
como a forma espacial prioritaria da realizagdo dos investimentos produtivos,
comerciais ou financeiros, estariamos presenciando, nos termos de Neil Brenner, a
produgcao de novas escalas como condi¢cdes da acumulagao contemporanea. Assim,
0 espaco prové uma fronteira em movimento constante para a acumulacao capitalista.

Por conseguinte, notamos a necessidade de se analisar e se caracterizar as
transformacgdes ligadas ao movimento das relagdes urbanas ao acesso e ao direito a
cidade. Cabe salientar que as rapidas mudangas nas configura¢des do espago urbano
nas ultimas décadas trouxeram essa problematica que precisa ser analisada e
discutida, pois as cidades brasileiras passam por transformacdes constantes e em
varios niveis, principalmente nos processos de institucionalizacdo de Regides
Metropolitanas.

Logo, temos a aglomeracédo urbana da llha do Maranhdo que, em termos
gerais, do ponto de vista socioecondémico, é apresentada por Burnett (2008, p. 357)
pela reduzida dindmica produtiva do estado do Maranhao, que se reflete no perfil
socioeconbémico de sua capital, girando de forma dependente em torno dos
investimentos e salarios procedentes dos cofres publicos, o que se configura como a

base légica da ocupacgao espacial da Ilha. A concentrada for¢ca econdmica capitalista
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ludovicense, centralizada em poucos espagos do territdrio, apresenta vetores de
aglomeracao incapazes de oferecer maiores opg¢des de ocupacgao populacional,
marcada, historicamente, por vazios urbanos estocados por especuladores
imobiliarios.

Essa problematica apontada por Burnett € um dos reflexos da politica urbana
adotada historicamente em Sao Luis e que também pode ser percebida nos outros
municipios insulares, principalmente, no que diz respeito ao acesso a terra.
Entretanto, os incentivos governamentais, através de injecdo de capital publico no
setor de construgao civil, dinamizaram a produgao e ocupagao espacial das cidades
conurbadas da Grande Sao Luis.

Essa dindmica se deve aos elevados indices de déficit habitacional da regiao,
além de acompanhar a tendéncia da producdo imobiliaria nos grandes centros
urbanos do pais através do Programa Minha Casa Minha Vida, langado em 2009, pelo
Governo Federal. Entretanto, os projetos habitacionais brasileiros sempre provocaram
0 avancgo da especulagao fundiaria urbana, beneficiando apenas uma parcela restrita
da populacio e corroborando para concentragcao do poder, principalmente, o poder
politico que esta, geralmente, associado ao poder econémico de um pequeno grupo
que controla o mercado de moradias e interfere diretamente na organizacédo do
espaco, ora criando novos espagos para reproducédo do capital, ora reestruturando
antigos espacgos, em um processo de revalorizagdo urbana (Moreira, 2013, p. 127).

Desse modo, o presente estudo estrutura-se a partir da analise da produgcao
do espaco urbano na llha do Maranh&o e seu processo de ocupagao, mostrando seu
crescimento e suas contradicbes socioespaciais, assim como sua dinamica politica,
social e econémica na légica da insercdo das cidades que compdem a llha no
processo de financeirizagado do espaco urbano.

As questdes que iremos debater, no decorrer desse estudo, estdo divididas
em questdes diluidas nos capitulos que se seguem como, por exemplo: Em que
medida a financeirizagdo da producdo imobiliaria impulsiona a valorizacédo da terra
urbana e a especulagao imobilidria? De que maneira a visdo da cidade como negdcio
altera as dindmicas de uso do solo e as relagdes socioecondmicas nas areas urbanas?
Como os ciclos econdmicos histéricos influenciaram a formagao urbana e econémica
do Maranhao? Como o espaco, que teve seu nucleo urbano concentrado até a década
de 1960, cresceu vertiginosamente, e, contraditoriamente, de forma desorientada e

fragmentada? O que esta acontecendo com este espago no processo de
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financeirizagao do solo urbano? Qual o futuro deste campo em um periodo de grande
inflexdo ultraliberal? Quais sdo os principais desafios enfrentados pelas comunidades
urbanas na regularizagdo fundiaria? Como os diferentes Planos Diretores
influenciaram a configuragéo urbana da Illha do Maranh&o ao longo dos anos? Quais
sa0 0s principais agentes sociais promotores destas transformagdes em curso? Como
o setor imobiliario traga estratégias que produzem e reproduzem o espago urbano?
Como eles se relacionam?, dentre outras.

Partimos das hipoteses de que o espaco urbano esta em constante mudancga,
principalmente, acompanhado pelas dinamicas econdmicas e técnicas, sendo
produzido por uma légica cada vez mais desigual e excludente, posto que observamos
que os intersticios urbanos servem como “espaco de reserva” para a reproducio do
capital, fruto de contradicées emergentes do conflito entre as necessidades do capital
e as necessidades da sociedade.

Outra hipotese parte das transformagdes institucionais influenciadas pelo
Estado como agente produtor do espago urbano, pois, com maior ou menor atuacéo,
notamos as disparidades entre os espacos, o que afeta as relagbées dentro da propria
sociedade, colocando, de um lado, as benesses da estrutura urbana e, de outro, as
lutas pelo seu acesso. Enquanto responsavel pela “institucionalizagcédo e organizagao”
das cidades, temos uma gama de interesses diluidos nessas acdes e seu método,
perpassando por questdes de ordem ideoldgica a organizagdes mais simples de luta
pela sobrevivéncia nas cidades.

Portanto, nosso objetivo principal € compreender como esta acontecendo o
processo de produgdo do espago urbano na llha do Maranhdo, a partir da
mercantilizacdo do solo e da especulacdo imobiliaria, que produzem espacgos
qualificados e espagos segregados nos municipios conurbados da Regiédo
Metropolitana da Grande Sao Luis. Para tanto, iremos discutir a relagao entre o valor
da terra/propriedade e a (re)produgédo do espago urbano nos municipios da llha do
Maranhdo; analisaremos as politicas de parcelamento do solo e a ocupacéao
populacional na llha, verificando os impactos na sua morfologia; buscaremos
identificar as contradicbes socioespaciais na apropriacdo e uso do solo nas areas
urbanas dos municipios da Regido Metropolitana; analisaremos os reflexos do
processo de financeirizagao do espaco urbano nos municipios insulares; e tentaremos
compreender como 0S grupos sociais excluidos resistem ao processo de

financeirizagao dos espacgos urbanos nesse contexto.
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A tese se divide em duas partes: a primeira contempla uma discusséo teorica
da renda fundiaria e processos historicos de formag¢ao do espago urbano da Ilha do
Maranhao; e a segunda aborda, de forma empirica, a produgdo do espago urbano
através da financeirizagao do solo e as contradicbes socioespaciais desse processo
que geram, dentre outras consequéncias, assimetrias urbanisticas e uma exclusao
tacita ao direito a cidade.

O recorte temporal adotado nesta tese abrange as transformagdes ocorridas
na urbanizacido da Grande Sao Luis, com foco principal entre a década de 1990 e as
primeiras décadas do século XXI. Contudo, para uma compreensao mais profunda do
processo em curso, foi necessario retroceder a periodos anteriores, buscando
explicagdes histéricas que subsidiassem nossas analises. Ao recorrer ao passado,
visamos contextualizar e elucidar as dindmicas que moldaram o cenario atual,
reconhecendo que a analise histérica é fundamental para entender os fatores que
influenciam o presente desenvolvimento urbano.

Sistematizamos essa divisdo em quatro capitulos que formam um conjunto de
ideias expostas para o nosso debate. No primeiro capitulo buscamos discutir questao
da renda fundiaria e a expansao intraurbana, destacando como o espacgo urbano é
subordinado ao capital, transformando a cidade em um negécio rentavel. A analise da
financeirizagdo revela como os processos de acumulagdo de capital impactam
diretamente o0 uso e a ocupacdao do solo urbano, evidenciando um modelo de
desenvolvimento urbano que privilegia a lI6gica do mercado imobilidario em detrimento
das necessidades sociais.

No segundo capitulo, traremos uma sintese da formagao econémica e da
reestruturacdo produtiva no estado do Maranhdo, pois reconhecer os fatores
historicos que influenciaram na construgao do espago urbano da ilha é fundamental
para o entendimento da estrutura urbana atual, da sua morfologia e da interacao da
sociedade que habita tal espaco.

Além disso, debatemos o histérico econdmico da cidade e como a regido esta
inserida no eixo produtivo nacional e global, o que amplia a analise da dindmica da
acumulagao do capital no espaco e ajuda a compreender como esse processo gera
contradigbes socioespaciais. A leitura de David Harvey (2005) sobre “a produgao
capitalista do espaco” sera de suma importancia no suporte teérico do capitulo.

No capitulo 3, trabalhamos a (re)producdo social do espago urbano,

evidenciando como o espaco urbano na ilha é retratado na sua vivéncia e no seu



29

processo de ocupagao. Desse modo, utilizamos os conceitos de espaco vivido e
producao do espago, de Henri Lefebvre (2008; 2019), o debate da estrutura e da agao
na produgao do espaco, de Mark Gottdiener (2010), uma vez que entendemos que as
historias das cidades sdo narrativas de luta pelo seu acesso que colocam, de um lado,
os proprietarios de terra e, do outro, trabalhadores e, diante dessa relagao, temos a
producao do espago urbano que se transforma e se reorganiza de varias formas e em
varios sentidos.

Uma questdo que apontamos neste capitulo é a orientagdo das cidades
insulares em sua ocupagao, pois sua expansao — a partir do nucleo central —
acompanhou os eixos dos rios Anil e Bacanga em direcdo a seus montantes, mas com
diferentes processos de ocupacdo, no caso da capital Sdo Luis, associados ao
crescimento periurbano das cidades vizinhas e arrabaldes da capital. A producao
social do urbano na ilha merece atengao especial, pois as paisagens bem alocadas
em areas proximas fisicamente, mas distantes socialmente revela como se arquitetou
o urbano multifacetado e disperso da llha do Maranhao, realidade vivida em maior ou
menor grau por todo territério brasileiro.

Neste capitulo, enfocamos a produgdo e a reprodugao social do espago
urbano, explorando a influéncia da classe dominante e a resisténcia das classes
trabalhadoras. A analise revela como a produgdo material, simbdlica e social do
espaco urbano reflete a dindmica de poder e as relagdes econémicas vigentes. As
politicas publicas e as intervencdes urbanisticas sédo criticadas por frequentemente
favorecerem interesses privados, principalmente, ao disseminarem o discurso de
modernizacao urbana, através de grandes projetos urbanos que se tornam poucos
efetivos em relacdo ao atendimento das demandas sociais.

Para isso, sdo fundamentais as analises do espag¢o urbano na capital
maranhense, destacando-se os trabalhos dos professores Anténio José de Araujo
Ferreira, como "O Estado e as politicas do urbano em Sao Luis", além dos estudos de
Carlos Frederico Lago Burnett como, por exemplo, "Planejamento e Gestdo de
Cidades no Maranhao: o executivo municipal e o controle do solo urbano".

No capitulo 4, fizemos um recorte das mudancas nas legislacoes urbanisticas
e na regularizagdo fundiaria, contextualizando esses processos no cenario da
financeirizacdo imobiliaria. A evolugcao das leis urbanisticas € importante para
destacar os desafios enfrentados para implementar um planejamento urbano que seja

inclusivo e sustentavel. Pois, dentro do cenario da urbanizacao capitalista rentista, a
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regularizacao fundiaria para incorporadores imobiliarios é contraposta aos obstaculos
enfrentados pelas comunidades urbanas na busca por moradia digna e segura.

Entretanto, destacamos a ocupag¢ao modernista/funcionalista na orla norte da
ilha, préximo a praia, em areas residenciais "exclusivas"”, que separou as classes
sociais mais abastadas das classes populares e dos despossuidos. Essa segregagao
fragmentou a ocupagao dos municipios da Grande Sao Luis, dividindo as cidades
entre areas de ocupacado desorientadas, loteamentos promovidos pelo Sistema
Financeiro de Habitagdo (SFH), Banco Nacional da Habitagdo (BNH), fundos de
previdéncia do Estado, entre outros, e a elitizagcdo das areas planejadas, com forte
presenca do Estado na estruturacdo de equipamentos para atrair a populagdo mais
rica para areas especuladas. Essa ideologia foi intensamente promovida para a
comercializacao do solo e a constru¢cdo de empreendimentos imobiliarios.

Assim, entender a nuances da aglomeragao urbana para os processos de
acumulagao capitalista, através da transformacdo do solo em mercadoria, €
fundamental para uma analise dialética das contradigdes socioespaciais. A produgao
social do espago é um dos conceitos-base para nosso trabalho. Portanto, como
ressalta Carlos (2008, p. 14), “ultrapassar a ideia (do urbano) de aglomeragao-
concentracao ou /ocus da produgédo, entendendo as relagdes sociais que o produzem
além das relagdes de producao de mercadorias no sentido estrito [...]". Desse modo,
sera necessario elencar os agentes que atuam nesse contexto para atender as
necessidades de reproducdo do capital e aos agentes que resistem e possuem
necessidades para além da acumulacéo.

Desse modo, nossa analise busca evidenciar o papel do Estado no processo
de producdo do urbano, elencando duas atuacdes do Estado nessa questdo. A
primeira atuacao € de ser propiciador das condigdes gerais de reprodugao do capital,
nesse caso materializado pelas obras de modernizacao das cidades, flexibilizando leis
que facilitam apropriacao do espaco por agentes de poder econdmico/politico. Como
ressaltam Marx e Engels (1970, p. 106 apud Harvey, 2005, p. 78), “0 uso do Estado
como instrumento de dominagao de classe cria uma contradicdo adicional: a classe
dirigente tem de exercer seu poder em seu proprio interesse de classe, enquanto
afirma que suas acdes sao para o bem de todos”.

A segunda de “gerenciador das crises sociais” através da forga, negociacoes
de infraestrutura ou realocagdo populacional. Portanto, seguimos a hipétese

defendida por Carlos (2008, p. 22), de que “o espacgo produzido pelo capital se
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fundamenta na apropriagéo privada, que aliena do produtor o produto; nesse sentido,
0 espago se produz a partir da contradicdo entre sua produgao socializada e
apropriacao individual”.

Nessa questdo, também utilizamos os estudos de Silva (1992; 2015), nos
escritos sobre politicas urbanas e o papel do Estado no atendimento aos movimentos
sociais que também produzem e consomem o/no espag¢o urbano, para tanto,
selecionamos, a priori, os trabalhos: “Os incomodados nao se retiram” que realiza uma
exemplar analise dos movimentos sociais urbanos em Fortaleza e “Movimentos
sociais urbanos: a cidade em disputa”, que demonstra o panorama das disputas
espaciais na cidade contemporanea que passa por ajustes permanentes, alterando
desde o cotidiano as politicas de inclusdo social, pois afirma que “a cidade
contemporanea mescla classes sociais, etnias, um emaranhado de fluxos
econdmicos”. Sob a perspectiva do parcelamento e aproveitamento do solo, as
relagdes interurbanas caracterizam-se pela intensa selegao espacial, marcada por
diferentes usos, de modos que apenas alguns integram-se fortemente a dindmica
metropolitana. Entretanto, outros apresentam densidades técnicas diferenciadas no
que se refere a dinamica espacial comandada pela economia, concentracdo de
pessoas e atividades.

Por fim, evidenciamos a necessidade de politicas urbanas conjuntas aos
quatro municipios da Illha, em um plano integrado de desenvolvimento urbano e social,
uma vez que, quando tratarmos de politicas urbanas, sempre teremos uma imensa
demanda para uma variada e heterogénea sociedade que se transforma
constantemente em um movimento dindmico e constante. Nesse sentido, temos uma
constelacdo de desafios a serem superados, em se tratando das problematicas
urbanas, contudo, as principais demandas est&o ligadas ao uso do solo urbano, pois
a especulagdo imobiliaria e o recorte socioespacial das cidades periféricas,
caracterizadas pela exclusao social, estdo no centro da questao urbana.

Nesse sentido, as politicas urbanas enfrentam também um problema
estrutural, visto que a demanda social cresce acima das ofertas de estrutura publica
oferecida pelo Estado, gerando uma insustentabilidade urbana, o que agrava a
situagcao da pobreza na cidade. O aumento da pobreza é o desafio das politicas
urbanas, haja vista que “a pobreza é estrutural e néo residual. Ela aumenta a medida

que a cidade cresce” (Santos, 2009, p.18).
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O Campo Metodolégico

Quanto aos procedimentos metodoldgicos, este trabalho valeu-se, por um
lado, de uma pesquisa tedrico-bibliografica em livros, dissertagdes, teses, documentos
de orgaos publicos e periddicos e, por outro lado, de pesquisa empirica baseada,
sobretudo, em observacdes da realidade concreta, entrevistas abertas, levantamento
das politicas urbanas e pesquisa de campo em 6rgdo publicos e percepgédo do
ambiente vivido e construido.

Para a construgdo do histérico e a fundamentacéo tedrica desta pesquisa,
foram realizados levantamentos bibliograficos e documentais, abrangendo fontes
primarias e secundarias. O processo metodoldgico incluiu uma analise detalhada de
periodicos regionais, como Jornal de Bolso, O Estado do Maranhé&o, O Imparcial, entre
outros, com o objetivo de compreender as transformagdes urbanas e as politicas
publicas relacionadas ao desenvolvimento da Grande Sao Luis. Adicionalmente,
documentos técnicos e normativos, tais como relatérios do Departamento Estadual de
Estradas e Rodagem (DER), Planos Diretores, leis municipais, estaduais e federais,
contribuiram significativamente para a compreensdo da legislagdo urbana e os
mecanismos de regularizacao fundiaria vigentes.

O levantamento documental foi complementado por entrevistas abertas,
metodologia que permite explorar de maneira mais aprofundada o ponto de vista dos
entrevistados, conforme suas percepcdes e experiéncias relacionadas ao objeto de
estudo. Optou-se por este tipo de entrevista para garantir flexibilidade no processo
investigativo, possibilitando o didlogo livre e a obtencdo de informagdées mais
detalhadas e diversificadas sobre os temas discutidos.

As entrevistas foram realizadas com representantes de &rgaos
governamentais® e entidades chave, cujas competéncias estdo diretamente ligadas
ao planejamento urbano, a regularizagao fundiaria e ao setor imobiliario na Regiao
Metropolitana de Séo Luis. A escolha das instituicdes entrevistadas foi estratégica,
com o intuito de fornecer subsidios que sustentassem as hipdteses trabalhadas ao
longo da pesquisa. Foram entrevistados os seguintes agentes:

3 E importante destacar que os servidores das secretarias mencionadas solicitaram o anonimato
durante as entrevistas, uma vez que alguns ocupam cargos comissionados ou atuam sob regime de
contrato temporario nesses 6rgaos, o que pode ter influenciado tal pedido.

Observamos ainda que, em relagao ao municipio de Pago do Lumiar, ndo foi possivel obter informacdes
substanciais, devido a auséncia de resposta nas tentativas de agendamento de entrevistas e na
solicitacdo de dados relacionados a regularizagéo fundiaria local.
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1. Secretaria Municipal da Fazenda (SEMFAZ) de Sao Luis: Este 6rgao foi
selecionado por ser o responsavel pelo registro imobiliario e a gestao da
arrecadacao tributaria, especialmente o Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU), o que nos permitiu acessar informagdes valiosas sobre a distribuicdo
das Zonas Fiscais do municipio;

2. Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitagcdo de Sao Luis: A escolha
desta secretaria deve-se a sua competéncia no planejamento estratégico
urbano e na fiscalizagdo do uso e ocupacgao do solo;

3. Sindicato das Industrias da Construcao Civil do Maranhao (Sinduscon-
MA): O Sinduscon-MA, como entidade representativa dos construtores no
estado, foi incluido para entender a perspectiva do setor imobiliario em relacéo
ao mercado imobiliario, ao crescimento urbano e as demandas habitacionais e
sua influéncia nas transformacgdes espaciais da cidade;

4. Secretaria Municipal de Regularizagcao Fundiaria e Patriménio Publico
(SEMREF) de Sao José de Ribamar: Este foi o unico 6rgéo entre os
municipios da llha de Sdo Luis com uma secretaria exclusivamente dedicada a
regularizacao fundiaria. A escolha visou aprofundar o entendimento sobre os
processos de regularizacdo em curso, além de destacar as dificuldades que o
municipio enfrenta para lidar com as ocupagdes irregulares, apesar da
existéncia de um 6rgao especializado;

5. Vara Agraria da Comarca da llha de Sao Luis, representada pela Juiza
Luzia Madeiro Neponucena: Esta entrevista teve o objetivo de compreender
o contexto juridico que envolve as ocupagdes de terras na Grande Sao Luis,
sobretudo apds a promulgacado da Emenda Constitucional n°® 46/2005. A partir
desse dialogo, foi possivel examinar os principais desafios legais relacionados
a regularizacao fundiaria, incluindo questdes ligadas ao conflito de terras e a
justica agraria, pois uma grande parte das ocupagdes habitacionais dos
municipios da Grande Sao Luis ndo possuem regularizagao fundiaria.

As informagbes obtidas nas entrevistas foram essenciais para validar e
contrastar os dados documentais, além de oferecer uma visdo mais concreta sobre as
politicas de regularizagao fundiaria, os entraves institucionais e a percepgao dos
agentes publicos e privados em relagao as transformagdes no espago urbano da

Grande Sao Luis. A combinagdo desses métodos permitiu uma analise critica
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fundamentada, contribuindo para o entendimento das implicagdes sociais,
econdmicas e territoriais da urbanizacao na regiao.

Em termos tedricos de sustentacdo dos argumentos levantados na tese,
privilegiamos autores que se debrugcaram sobre a critica a economia politica nas
discussbes sobre a relagdo entre a producdo do espaco urbano e a produgao
imobiliaria enquanto categoria de analise multidisciplinar.

No estudo da produgao do espacgo urbano, a analise morfologica das cidades
busca entender a logica social do espacgo, revelando como as dindmicas sociais se
materializam e influenciam a organizagdo urbana. Nesse contexto, é essencial
observarmos os padrdes espaciais, ou seja, como ocorre a organizagao social na
produgdo do espaco urbano. Essa observacdao permite identificarmos as
caracteristicas da vida espacial e da vida social na organizagdo das cidades,
revelando a complexa interdependéncia entre ambos.

A cidade, enquanto produto social, resulta de uma organizagao consciente
que pode variar em grau de evidéncia. O ordenamento urbano é dotado de intengdes
e acdes deliberadas, refletindo interesses diversos e muitas vezes conflitantes. Assim,
podemos afirmar que a cidade sempre sera moldada por uma estrutura organizacional
que definirda seu crescimento, tracado e funcionalidade. Esse processo envolve
decisdes sobre a alocacao de centros comerciais, a abertura de vias, a localizagéo de
bairros populares, de classe média e de luxo, além de zonas comerciais, portuarias e
industriais.

Os formulados de Topalov (1979; 1991) desempenharam uma importante
participacdo neste estudo por demonstrar o papel da habitagdo na organizagcao da
fracao do capital associado ao setor imobiliario, ultrapassando a simples ideia de que
a demanda pela habitacdo € a responsavel pelas mudancas no setor imobiliario,
portanto, fundamental para o entendimento da urbanizagdo na atual fase capitalista.
Nesse sentido, temos um ponto inicial de partida, pois a urbanizagado que outrora era
impulsionada pelos investimentos estatais ou através dos fluxos do capital produtivo,
passa a ser paulatinamente capturada pelo capital especulativo e de reserva, em
constante padronizacao, privatizacao, gentrificacdo, remocéo, isolamento e exclusao
socioespaciais.

No entendimento sobre morfologia urbana, podemos evidenciar os estudos
realizados por Horacio Capel (2013) sobre a morfologia das cidades e adotar uma

abordagem reflexiva e estruturada desse campo de estudo. A analise da morfologia
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urbana, conforme delineada por Capel, ndo se limita a revelagdo da configuragcao
fisica dos espagos urbanos, mas também desvenda 0s processos sociais e
econdmicos subjacentes a essa configuragdo. Essa analise ajuda a compreender as
mudancgas que ocorreram no final do século XX com o padrao centro-periferia, em que
a cidade tinha areas ricas e areas pobres, isto é, as cidades apresentavam uma
concentracdo das populagbes mais ricas nas areas centrais e bem equipadas,
enquanto as populagdes mais pobres se deslocavam para periferias carentes de
infraestrutura adequada. Esse processo acentuava as desigualdades urbanas e
resultava em uma rapida expansao, caracterizada por baixa densidade, descrita pelos
planejadores como um padrao periférico de crescimento.

Entender a distribuigcdo espacial das atividades econémicas, das residéncias
e dos espacgos publicos € essencial para compreendermos como essas dinamicas
refletem e perpetuam relagées de poder e desigualdade, haja vista que a localizagao
de bairros de luxo em areas privilegiadas, dotadas de infraestrutura e servicos de alta
qualidade, contrasta marcadamente com a marginalizagdo espacial dos bairros
populares. Estes ultimos sao frequentemente situados em areas periféricas, onde o
acesso a recursos € limitado, evidenciando um padréo de segregagao socioespacial.

Portanto, a analise morfolégica proposta por Capel vai além da mera
descrigao das formas urbanas; ela envolve a interpretacao das forgas sociais, politicas
e econdmicas que moldam essas formas. Assim, a morfologia urbana se torna uma
ferramenta crucial para revelar as interacbes complexas entre a estrutura fisica da
cidade e os processos sociais que a configuram. Essa abordagem permite uma
compreensao mais profunda das dindmicas urbanas, destacando como o espago
urbano é produzido e reproduzido de maneira a beneficiar certos grupos sociais em
detrimento de outros.

Para uma analise dos fatores de produgédo do espaco urbano, temos como
suporte os estudos de Lefebvre (2006), pois sera necessario entender a morfologia
urbana do /6cus de estudo, em uma perspectiva geografica com endosso tedrico-
metodoldgico, no sentido de entendimento das formas, conteudo e processos de
urbanizagao e da interacao social com o espaco construido/concebido e vivido. Assim,
a materializacdo das formas pode alterar ou influenciar as praticas sociais, assim

como as praticas sociais podem induzir na alteragao/producao do espaco.

O conceito de morfologia urbana nao se referiria a uma dada forma urbana
(extensdo e volume), tal como ela se apresenta configurada espacialmente,
mas ao processo de sua génese e desenvolvimento, segundo os quais
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podemos explicar essa morfologia e ndo apenas descrevé-la ou representa-
la grafica ou cartograficamente. Aceitando-se essa perspectiva, a morfologia
urbana refere-se ndo apenas a forma, mas também aos conteludos que
orientam essa forma e s&o por ela redefinidos continuamente. (Sposito, 2004,
p. 66).

A morfologia urbana propiciaria os procedimentos para a descricdo e
comparacgao. O estudo da paisagem permitiria a incorporagao paulatina de elementos
explicativos e/ou analiticos que se somariam ao entendimento do processo de
produgao do espacgo. Nesse sentido, € preciso analisar o espago urbano, sem se
limitar a sua estrutura fisica, mas a partir dos seus elementos, dos processos de
transformacdes e de relagdes sociais, os quais sao aspectos constituintes da
morfologia urbana (Capel, 2002, p. 20).

A forma da cidade e o discurso do moderno — da orientagao e organizagao do
espaco, da regéncia da vida, dos fluxos e dos fixos do crescimento e do abandono de
areas consideradas ultrapassadas — chama a atenc&o para uma analise aprofundada
nao s6 da morfologia do “corpo urbano”, mas de toda estrutura material e imaterial
que resulta dessa constante transformacao espacial. As mutagdes que ocorrem nos

espacos urbanos sao frutos do processo de evolugéo do sistema capitalista, portanto:

O urbano é entendido como condi¢do geral de realizagdo do processo de
reprodugéo do capital, e de outro, o produto deste processo, como fruto de
contradicbes emergentes do conflito entre as necessidades do capital e as
necessidades da sociedade como um todo. (Carlos, 2008, p. 14).

Por se tratar de uma analise multifacetada, o espaco urbano se torna um
objeto complexo, que precisa ser visualizado na sua totalidade. Nessa perspectiva, o
método dialético torna-se uma alternativa aplicavel nas relagées que emergem da
producao social do espago e extrapolam a mera quantificagdo dos fendémenos
resultantes desse processo. Nesse sentido, coadunamos com o pensamento de
Lefebvre (2001, p. 91), que afirma: “através da raz&o dialética, os conteudos superam
a forma e a forma da acesso aos conteudos”.

Assim, os caminhos metodoldgicos serao percorridos com intuito de melhor
investigarmos as nuances encontradas no espago urbano, visto que os estudos sobre
o urbano sao multivariados. Contudo, buscaremos evidenciar os impactos que a vida
urbana pode trazer para as relagdes sociais e para o meio ambiente, palco dessas
transformacdes dindmicas que acontecem no processo de urbanizagdo. Para essa
tarefa, utilizamos, neste estudo, o método regressivo-progressivo do filosofo francés
Henri Lefebvre (2001;1999), pois esse se baseia em um processo de analise critica

dos momentos histdricos e de construgao do espago que deram suporte para o atual
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cenario da urbanizagao, buscando investigar o presente e projetar o futuro, “tentando
descobrir as possibilidades e impossibilidades” (Ferreira, 2011, p. 31).

Henri Lefebvre, em “Espaco e Politica” (2008, p. 36), sinaliza a importancia de
uma preocupacao interdisciplinar com a questido espacial, sobretudo a partir da
necessidade de contextualizagao do espago em sua totalidade, ndo necessariamente
relacionado apenas a abordagem dos arquitetos e urbanistas.

Em nosso estudo, a analise da reestruturagdo do capital e o reflexo desse
processo no espago produzido através dos ajustes espaciais € seminal, portanto, nos
aproximamos da leitura de Harvey (2005), em sua obra “A producao capitalista do
espaco”. Seguindo a visdao de Harvey, os ajustes espaciais s&o cruciais para a
dindmica do capitalismo, pois permitem a absor¢cdo de excedentes de capital e
trabalho, evitando crises econdmicas. Investimentos em infraestrutura urbana,
construcdo de novas cidades e expansado geografica sdo formas pelas quais o
capitalismo lida com esses excedentes, criando novos espagos de acumulagao de
capital. Esses ajustes também deslocam temporariamente as contradigdes internas
do capitalismo, como a superacumulacao e a queda da taxa de lucro, adiando crises
e permitindo a reinvengao dos espagos urbanos por meio de processos como a
renovacgao urbana e a gentrificacao.

Além disso, Harvey vé o espaco como um produto social, refletindo as
relagbes sociais e de poder existentes. Os ajustes espaciais reproduzem e reforgam
essas relacdes, enquanto oferecem oportunidades para contestacido e mudancga. A
globalizagao intensificou a importancia dos ajustes espaciais, com o capital movendo-
se facilmente através das fronteiras em busca de locais mais lucrativos para
investimento, resultando em uma reconfiguragdo espacial global que exacerba
desigualdades. Assim, os ajustes espaciais sdo fundamentais para entender como o
capitalismo se mantém e evolui, moldando e perpetuando desigualdades sociais e
espaciais ao longo do processo.

Nas analises das novas formas de organizagéo do espacgo urbano, seguimos
com o dialogo da “teoria urbana critica”, discutida em Brenner (2018, p. 8 € 9), que
enfatiza “o lugar pratico de todos os modos de conhecimento e em refletir rigorosa e
epistemologicamente tudo o que disser respeito a mudanga de cenario, condi¢des e
mediagbes desse lugar em relagdo aos processos em curso de reestruturagao

socioespacial.”
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2 A FINANCEIRIZAGAO DA PRODUGAO IMOBILIARIA

A disponibilidade de um fluxo permanente de solo urbanizavel é uma
condi¢cdo da acumulagdo ampliada na esfera da construgéo civil. O capital
encontra aqui o obstaculo de uma condigdo de sua reprodugéo, ele proprio
nao reproduzivel e monopolizavel. A produgcédo do solo urbano esta fora da
influéncia do capital enquanto pélo privado de acumulagdo; o solo é, no
entanto, condi¢do do valor do uso da mercadoria-habitagdo, na medida em
que sua situacao torna possivel acesso aos valores de uso fornecidos pela
aglomeragéo urbana, e necessarios a utilizagdo produtiva e a reprodugao da
forca de trabalho que consumira habitagao. (Topalov, 1979, p. 59).

2.1 A questao da renda fundiaria

A renda fundiaria € um assunto de grande complexidade e controvérsia que
diz respeito a distribuicdo de terras e a renda que elas geram. No Brasil, essa questéo
tem raizes histéricas profundas, visto que, desde a época da colonizacao, a terra tem
sido usada como meio de acumulagdo de riqueza e poder por uma minoria
privilegiada. Nesse escopo, a literatura académica é extensa e diversificada,
abrangendo vertentes plurais, perpassando pelas ciéncias econémica, sociologica,
geografica, dentre outras. Nesse aspecto, para autores da chamada “Economia
Politica da Urbanizacdo”, como Lipietz e Leborgne (1988), Topalov (1979), Harvey
(1980), Seabra (1987), Villaga (2001), Ribeiro (2015), Jaramillo (2009), e Atkinson
(2021), a renda fundiaria € um elemento fundamental para o desenvolvimento do
capital imobiliario, além de contribuir para um entendimento dos aspectos locacionais
da aglomeracéo de atividades econémicas no espaco.

No caso brasileiro, a heterogeneidade do espago habitado revela a
permanéncia da desigualdade na distribuicdo de terras no pais, seja no ambito rural
ou no urbano. De acordo com a pesquisa realizada pelo Imaflora (2020, p. 2), o Brasil
€ um dos paises com maior desigualdade na distribuicdo de propriedade de terra, com
um indice de Gini de 0,73. No mapeamento realizado pela pesquisa, os 15.686
maiores imoveis do pais — que representam apenas 0,3% do total — ocupam 25% de
toda a terra agricola. Por outro lado, os 3.847.937 de imoveis menores (77% do total),
sao responsaveis pela ocupacao dos outros 25% da area total. Além disso, o estudo
aponta que os 10% maiores imoveis ocupam 73% da area agricola do Brasil, enquanto
os restantes 90% menores imoveis ocupam apenas 27% da area. Isso significa que
uma minoria muito pequena de pessoas possui uma grande parcela da terra do pais,

enquanto a maioria da populagcao tem acesso limitado ou nenhum acesso a terra.
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Em relacéo a renda fundiaria oriunda desse monopdlio, Gongalves (2018, p.
8) ressalta que o solo agricola e a terra urbana, no tocante a formagao das rendas
fundiarias, aproximam-se quando se trata da renda absoluta, ou seja, 0 monopdélio da
terra via propriedade privada. Desse modo, esse monopdlio garante a todos os
proprietarios um lucro extraordinario ndo em fungao de amenidades x, y ou z, nem em
funcao do trabalho excedente dos trabalhadores em uma determinada propriedade ou
empreendimento, mas sim, em virtude da fragdo da massa de mais-valia global dos
trabalhadores.

Nessa conjuntura, a renda gerada pela terra € desproporcionalmente benéfica
para essa minoria privilegiada. Essa concentragao fundiaria se reflete nas atividades
agricolas, uma das principais fontes de renda do pais, mas a maioria dos pequenos
agricultores trabalha em condi¢cbes precarias e tem acesso limitado aos recursos
necessarios para produzir alimentos. Em se tratando do espago urbano, o tamanho
do lote e as condigbes das habitagdes sao exemplos da limitagao de acesso a terra,
além disso, a oferta de servigcos e de infraestrutura € um indicador que demonstra a
inequidade no acesso as terras urbanizadas.

Dessa maneira, para uma melhor explanacédo, iremos pontuar aspectos
relevantes para o nosso estudo neste capitulo. Nesse sentido, partiremos de uma
analise sobre aspectos que proporcionam a renda do solo urbano, isto €, a
transformacado da terra em mercadoria e a transformacdo do espaco através da
habitacdo-mercadoria. Dessa forma, tentaremos uma aproximacao da totalidade do
fendmeno debatendo acerca do sobrelucro, do valor, da subordinacédo do espaco
urbano como elemento da reprodugado do capital e a consequente exclusao dos
descapitalizados.

Destarte, para Jaramillo (2009, p. 17), em tradugao livre:

A propriedade do solo urbano parece estar no centro de fenbmenos que
capturam o interesse publico e tensionam as forgas politicas atuais. A
configuragao fisica irracional das aglomeragdes urbanas, o aumento do prego
da habitagédo e do espago construido em geral, a expulsdo da populagéo de
seus assentamentos tradicionais, a resisténcia dos grupos envolvidos nesses
deslocamentos, a especulagdo, a destruicdo implacavel de segdes inteiras
das cidades que sdo a base da memodria coletiva, a superpopulagdo, a
congestéo, e assim por diante, sdo todos problemas urbanos que se tornaram
sinais do nosso tempo. E, na sua base, parece estar sempre presente o

mesmo componente: a propriedade privada do solo?.

4 La propiedad del suelo urbano parece estar en el centro de fenémenos que acaparan el interés publico
y tensionan las fuerzas politicas actuales. La configuracion fisica irracional de las aglomeraciones
urbanas, el encarecimiento de la vivienda y del espacio construido en general, la expulsion de poblacion
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Seguindo essa visao, Ribeiro (2015, p. 37) expde que a questdo urbana no
Brasil deve passar por uma politica fundiaria bem definida, pois o autor acredita que
o0 mercado de terras € o principal mecanismo gerador dos problemas urbanos como:
dispersao/hiperconcentracido, déficit habitacional, crescimento periférico, alto custo
dos equipamentos urbanos etc.

Nessa concepgao, a mercadoria “terra” ou “solo urbano” faz parte de um
complexo sistema de mercado em que as relagdes sociais e econdbmicas marcam a
paisagem das cidades, pois permitem um variado recorte espacial com maior ou
menor estrutura de equipamentos urbanos. Essa situagdo € continuamente
reproduzida por fatores como a especulacao dos precos fundiarios, que agrega valor
a um determinado espaco fisico pela ocupacado de determinadas classes sociais ou
por investimentos publicos disponiveis que viabilizem a reproduc¢do do préprio capital.

Nas abordagens atuais, as tendéncias tedricas apontam para uma perspectiva
mais progressista em relagcdo a questao fundiaria. A regulacdo dos precos apenas
com base na oferta e demanda nao resulta em um equilibrio na distribuicdo das
atividades no espago, como se acreditava anteriormente. Ou seja, esse mecanismo
nao consegue preencher todas as lacunas, uma vez que o preco das terras funciona
como um elemento regulador. No entanto, conforme aponta Ribeiro (2015, p. 38), esse
mercado acaba criando situagdes de oligopdlio que geram ineficiéncias no uso do solo
e desigualdades sociais.

Seguindo esse pensamento, Ribeiro (2015, p. 38) ressalta que, tém sido
incorporadas algumas orientagdes da Economia de Bem-Estar, segundo a qual:

a) A Terra nado pode ser assimilada a um fator de producgao;

b) O rendimento da Terra propicia um nivel de bem-estar superior em
relagdo aos outros tipos de rendimentos, ja que o proprietario ndo despende esforgos
para auferi-lo;

c) os pregos fundiarios sdo determinados pela apropriacao de economias

externas criadas, sobretudo, pelo poder publico;

de sus asentamientos tradicionales, la resistencia de los grupos implicados en estos desplazamientos,
la especulacion, la destruccion inclemente de secciones enteras de las ciudades que son la base de la
memoria colectiva, la hiperdensificacion, la congestién, etcétera, todos ellos son problemas urbanos
que han llegado a convertirse en signos de nuestro tiempo. Y en su base parece estar siempre presente
el mismo componente: la propiedad privada del suelo. (Jaramillo, 2009, p. 17, trad. nossa).
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d) dessa maneira, torna-se necessaria a intervengéo governamental com o
objetivo de corrigir as irracionalidades no uso do solo e de prover a equidade na
distribuicao socioespacial da riqueza.

Ribeiro (2015, p. 38-39) aponta que, nesse interim, o combate aos ganhos
ilicitos pelos proprietarios de terras poderia ser fruto de um pacto que incluiria os
proprios detentores do capital em prol do equilibrio das desigualdades sociais da
cidade. Entretanto, algo que ainda encontra entraves sédo as politicas publicas que
intervenham no mecanismo de valorizagao das terras de forma direta e eficaz que nao
permitam as “irracionalidades” na ocupacgao do solo.

O que faz dessa questao algo tao importante é que, de um lado, temos os
anseios por um crescimento das cidades de forma equilibrada na oferta de servigcos e
infraestrutura, o que resultaria em acréscimo na qualidade de vida da populacgao, e,
de outro, os anseios de acumulagao dos proprietarios de terra que esperam obter
sobrelucro através do mercado fundiario, mesmo nao oferecendo uma estrutura
produtiva, visto que a terra € um bem natural, ndo produzido pelo trabalho humano,
porém, através de fatores externos a natureza e de fatores inatos, como as
construgdes sociais, o espag¢o adquire um preco.

Na perspectiva econémica, Camagni (2005, p. 165), define como "renda" —
por analogia a remuneracao dos solos — a remuneracao que qualquer fator (ou bem)
de oferta limitada recebe acima de seus custos de producéo®. Entretanto, a terra,
como anteriormente mencionado, ndo € fruto da produgcdo humana, mas pode ser
transformada, e é nessa expectativa de transformacgao, objetivacao de edificar ou usar
a terra para alocar edificagdes para producao ou reprodugao capitalista que esta vai,
no espago e no tempo, incorporando um valor de uso e estabelecendo um preco.

Na visdo de Lipietz (1977), o espaco social € estruturado pelo capital, e a
l6gica de localizagdo é definida pelos interesses privados. Nessa perspectiva, o
capitalismo € a estrutura que domina e que reproduz a pratica de agentes privados.
Dessa forma, podemos afirmar que a renda do solo urbano consiste em atribuir um
valor econdmico e de preco a cada local especifico, com base nas escolhas de

localizag&o, produtivas e residenciais dos agentes econémicos.

5 En economia, se define como “renta”, en analogia con la remuneracion de los suelos, la remuneracion
que cualquier factor (o bien) de oferta limitada recibe por encima de sus costes de produccion.
(Camagni, 2005, p. 165, trad. nossa).
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Isso esta intimamente ligado aos processos de otimizagdo, como a localizagao
das atividades produtivas e residenciais, alocagdo dos recursos territoriais e
minimizacao dos custos de transporte. A renda, portanto, € o pre¢co que equilibra a
oferta e a demanda de terra, alocando os recursos territoriais de maneira parcelada,
hierarquizada, precificada e colocada a disposicdo de toda a sociedade, mas
consumida e percebida de diversas formas.

A renda fundiaria corresponde assim ao sobrelucro espacial apropriado pelos
proprietarios da terra: quanto mais bem localizados, mais bem dotados de
infraestrutura, enfim, mais diferenciados e exclusivos, forem os terrenos e imoéveis,
maior é a renda fundiaria que pode ser auferida pelos seus proprietarios. (Magalhaes;
Tonucci Filho; Silva, 2011, p. 18).

Dessa maneira, ao reconhecer a existéncia da renda fundiaria urbana, é
possivel entender melhor como o Estado e o setor imobiliario atuam na produg¢ao do
espaco urbano e como essa producgao pode afetar diferentes grupos sociais, uma vez
que a renda fundiaria urbana se refere ao lucro obtido a partir da valorizacéo da terra
urbana, que pode ocorrer devido a diversas razdes, como a especulacido imobiliaria,
a infraestrutura publica e os investimentos em areas especificas da cidade.

Por meio da analise da renda fundiaria urbana, é possivel entender como o
Estado pode contribuir para a desigualdade social e a gentrificagcdo, ao promover
politicas publicas que beneficiam somente determinados grupos ou ao permitir a
especulacdo imobiliaria em areas de baixa renda, gerando, em muitos casos, a
expropriagao. Além disso, essa categoria analitica permite compreender como o setor
imobiliario pode agir para maximizar seus lucros, muitas vezes em detrimento dos
interesses da populagao local.

O argumento principal que levantaremos neste capitulo € que a incorporagéo
do solo urbano ao perimetro da cidade nao apenas traz beneficios econémicos pelo
seu uso, mas também implica um poder implicito sobre o espago, que define como e
onde se dara a producao e reproducao do capital. Esse poder pode ser percebido em
esferas econdmicas, politicas, técnicas e culturais, que atuam de forma conjunta ou
individualizada para agregar valor a uma determinada area, resultado de
investimentos em infraestrutura por agentes publicos e/ou privados. Portanto, a
expansao urbana ndo € apenas uma questdo econdmica, mas também uma

manifestacdo do poder que define a forma como a cidade é organizada e valorizada.
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2.2 Sobrelucro da terra urbana e expansao intraurbana

O texto de Christian Topalov, escrito em 1979, destaca que a relagao social
fundamental no modo de producéo capitalista € a relacdo de exploragao, que é
representada pelo préprio capital. Quando as relagbes de produgdo capitalista se
estabelecem em uma esfera da produgao, ocorre um processo de acumulagao que
esta ligado a reprodugédo ampliada das condi¢des de valorizagdo do capital, ou seja,
as condi¢des de exploragao. Isso significa que a producéo de habitagdo, desde que
seja desenvolvida dentro das relagbes de producao capitalista, esta subordinada a
uma mesma lei.

No entanto, o processo de producdo capitalista da habitacdo apresenta
caracteristicas especificas que tornam a reproducdo das condi¢cbes de acumulacao
um desafio. Isso ocorre devido ao periodo de rotagéo e a base fundiaria da producéo.

Embora muitas alteragdes tenham sido feitas no processo de acumulagao de
capital no setor imobiliario, como a absor¢cdo desse setor produtivo nos moldes do
Capitalismo Financeiro, em que o capital especulativo € incorporado no processo de
rentabilidade e sobrelucro, para que esse processo ocorra, novas areas devem ser
incorporadas na ampliacdo do espaco urbano. Isso significa transformar as terras
urbanas em espacos de valor, nos quais a localizagcado é fundamental para gerar um
excedente para um maior sobrelucro. Além disso, o processo de ampliar ou dar novos
significados aos espagos construidos € crucial para fixar o capital industrial da
construcao civil em uma determinada area.

Na outra ponta, o investimento publico adicionado pelo agente Estado
estrutura as condi¢cbes que agregam valor a terra/area especifica, redirecionando o
fluxo de circulagdo de capital por meio da abertura de vias, transferéncia de 6rgaos
administrativos e servigos diversos. Isso mostra como o Estado desempenha um
papel importante na acumulacao de capital no setor imobiliario e como as condi¢cdes
sociais, politicas e econbmicas podem afetar a produgao de habitacdo dentro das
relacdes de producao capitalista.

Desse modo, é importante destacar quem s&o os agentes que operam esse
mercado, pois eles podem interferir coletivamente ou individualmente dentro do
espaco urbano, constituindo um poder de decisao paralelo aos impostos juridicamente
pelo Estado ou se associando ao poder estatal na definicdo de regras de ocupagao

do solo, pois 0 mercado imobiliario € um lugar de disputa pelo controle do espaco.
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Assim, o mercado imobiliario € constituido destes agentes: o proprietario da terra, o
incorporador, o construtor, o financiador e o investidor imobiliario. (Ribeiro, 2015, p.
40-41).

Por outro lado, os capitais imobiliarios atuam ativamente nos fatores que
determinam a valorizagdo fundiaria, seja nas decisdes acerca dos
investimentos em infraestrutura, na realizagdo de parcelamento distantes,
cujo efeito é valorizagdo das areas n&o parceladas ou ndo ocupadas
localizadas nos intersticios da mancha urbana, na produgéo social do valor
simbdlico por tras de determinadas formas de moradias associadas a perfis
de consumo diferenciados, ou mesmo no direcionamento politico de
alteracdes da legislagao de uso e ocupagdo do solo conforme a necessidade
de viabilizagdo das novas frentes imobiliarias. (Magalhaes; Tonucci Filho;
Silva, 2011, p. 21).

De acordo com Harvey (2005, p. 148), o solo urbano ndo é apenas um recurso
econdmico, mas também um meio de exercer poder sobre o espaco urbano através
de aliangas entre “facgbes de classes”, geralmente instaveis. Dessa forma, o controle

do solo urbano é uma condig¢ao prévia para a acumulagao de capital urbano, pois:

O desenvolvimento capitalista deve buscar uma solugdo de continuidade
entre a preservagao dos valores dos compromissos passados (assumidos em
um espacgo e tempo especifico) ou a sua desvalorizagao para abrir espago
novo para a acumulagao. (Harvey, 2005, p. 148).

Além disso, Smith (1988, p. 197) destaca que a incorporagéo do solo ao
perimetro urbano € um processo que envolve a agao de multiplos agentes, tanto
publicos quanto privados, que buscam maximizar seus lucros. Segundo ele, "a
descentralizagcdo do capital encontra sua mais perfeita expressdo geografica no
desenvolvimento urbano. Através da centralizacdo do capital, o espaco urbano é
capitalizado como espaco absoluto de producéo”.

Assim, a valorizacao da terra urbana e a expansao intraurbana (crescimento
da cidade para dentro) sdo fendbmenos que podem gerar lucro para os proprietarios
de terra. Isso ocorre porque a demanda por terra urbana aumenta devido ao
crescimento populacional e ao desenvolvimento econdmico. Como a oferta de terra
urbana é limitada, isso leva a um aumento nos preg¢os dos iméveis e dos aluguéis.

Entretanto, os proprietarios de terra urbana podem lucrar de diversas formas,
como: vendendo seus imoveis a pregos mais altos, cobrando aluguéis mais caros, ou
através de arrendamentos de longo prazo. Além disso, a expansao intraurbana
também pode gerar lucro para os proprietarios de terra urbana, pois ela pode
aumentar a densidade populacional e a oferta de servigos e comércio na regido, o que

pode aumentar ainda mais a valorizagao da terra.
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Nesse sentido, Harvey (2004) argumenta que a expansado da cidade é
fundamental para o capitalismo, pois € por meio dela que o capital pode se reproduzir
continuamente. Na sua teoria da "acumulagao por espoliagdo”, Harvey defende que a
cidade € o espaco privilegiado para essa acumulagao por espoliagcéo, pois € onde se
concentram as principais oportunidades de investimento e onde se realizam as
transacgdes financeiras e comerciais.

Dessa forma, a cidade é um espago fundamental para a geragao de lucros e
a acumulagéao de capital, o que a torna um objeto estratégico de interesse para o setor
empresarial. Para que a cidade ou parte dela seja transformada em uma mercadoria
e possa gerar lucro, é necessario que ela possua as condi¢gdes necessarias para se
transformar em capital-dinheiro, que posteriormente sera convertido em capital-
produtivo. Nesse sentido, a transformagdo da cidade em um objeto de interesse
empresarial implica em uma série de transformagdes na sua organizacao espacial e
nas suas relagdes sociais, com 0 objetivo de criar um ambiente propicio para a
acumulacdo de capital. Ribeiro (2015, p. 43), ao apontar os efeitos uteis da

aglomeracéo, ressalta que:

[...] para que o capital-dinheiro converta-se em capital-produtivo, ou seja, nos
meios de producdo e na forga de trabalho, € necessario que o agente
capitalista tenha acesso a um conjunto de condi¢cdes que permita a utilizagédo
da forca de trabalho com a finalidade da producdo da mais-valia. E
necessario, por exemplo, que o empresario tenha acesso a matéria-prima que
sera usada no processo produtivo, ou que a forca de trabalho esteja
disponivel: expropriada, concentrada e qualificada para exercer fungdes no
processo produtivo.

Como ja ressaltado anteriormente, a terra em si ndo pode ser produzida, mas
convertida através do trabalho socialmente constituido, agregando-se, portanto, um
valor a ela. Destarte, o sobrelucro da renda fundiaria depende também do continuo
alargamento fisico da cidade, ou da sua ressignificagdo no processo produtivo da
cidade, como, por exemplo, transformacdo de &reas que passam por uma

obsolescéncia urbana® e que sdo convertidas em areas de atracdo turistica, novos

6 A nogdo de obsolescéncia como tema de investigagdo se contrapde ao que se convencionou
denominar de deterioragdo urbana, termo que € impreciso e nao responde ao processo que leva a
decadéncia fisica, funcional e econdbmica dos ambientes construidos. O conceito de obsolescéncia
espacial urbana refuta a nogéo de deterioragéo por se entender que a problematica que se impde nos
ambientes construidos da cidade é de ordem sociogeografica. Distingue-se a realidade da
obsolescéncia na esfera industrial daquela que ocorre na dimens&o urbana, demonstrando que o
processo se da nos intersticios das contradi¢gdes do processo de produgéo e reprodugdo do espago-
mercadoria. Gongalves (2020).
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centros de escritdrios, convertidas em moradias etc., em outras palavras, areas que
possam vir a favorecer a reproducao do capital.

Dessa forma, a expansio urbana € necessaria para que o capitalismo possa
superar as crises ciclicas que o afetam. A expansao da cidade permite a criacdo de
novos mercados e de novas oportunidades de investimento, o que possibilita a

retomada do crescimento econdmico.

2.2.1 Teoria do valor e a “terra como parcela do espac¢o” dotado de valor

Nessa abordagem, nao trataremos o tema por um viés apenas econémico,
pois a compreensao da producdo do espaco urbano € também constituida por um
processo social em que os individuos e grupos constroem e reconstroem
constantemente a cidade, tanto fisica, quanto simbolicamente, por meio de suas
praticas cotidianas, relagdes sociais e culturais, disputas e negociacdes pelo acesso
e uso do espaco, criando assim uma dinamica complexa e multifacetada que molda a
experiéncia urbana.

Nesse caso, as formas de renda fundiaria, elaboradas por Marx (2017),
englobam a renda diferencial e renda absoluta e, mais tarde, seguiu-se a incorporacao
da renda de monopdlio, feita por autores marxistas como, por exemplo, Topalov
(1979), que tentam explicar a totalidade complexa que é a apropriagdo e uso do
fragmento do espago chamado de solo, seja ele agricola ou urbano. O importante,
nesse entendimento, é salientar que, sem a incorporagao do trabalho e das relagbes
sociais, 0 espaco nao sofre alteragdes artificiais decorrentes de sua producgao social.

Nesse tocante, consideramos que a Teoria do Valor, na economia, refere-se
a determinacédo do valor de uma mercadoria. Outrossim, na tradicdo marxista, o valor
€ determinado pelo trabalho socialmente necessario para produzir uma mercadoria.
Ja na teoria neoclassica, o valor € determinado pela utilidade marginal de uma
mercadoria e pela sua oferta e demanda no mercado.

Por outro lado, a ideia de "terra como parcela do espaco" com valor € uma
abordagem da geografia econdmica que trata a terra como um recurso escasso e
valioso, que pode ser utilizado para diversos fins econémicos, como a agricultura, a
mineracao, a extracao de recursos naturais, a construcido de imodveis e assim por

diante. Ao sintetizar esse aspecto, Volochko (2018, p. 99) afirma que:
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[...] solo n&o é produzido pelo trabalho humano, sendo dadiva, portanto, nao
se trata de algo que possuiria valor, mas que geraria renda advinda do
monopodlio/dominio sobre determinada porcdo do espago pelos seus
proprietarios e da especulacdo que estes fazem com a terra. Esse
entendimento da terra como geradora de renda aponta uma perspectiva que
a compreende como meio de producado, matéria-prima, e que, pelo seu
carater finito e raro, o preco da terra seria definido a partir das disputas pelas
disponibilidades de uso e das vantagens da localizagao para a produgéo.

Nessa abordagem, a terra é vista como um recurso limitado e cada vez mais
valorizado, especialmente em areas urbanas e em locais onde ha uma alta demanda
por recursos naturais. Consequentemente, a propriedade da terra pode se tornar uma
forma de acumulacdo de riqueza e poder, o que pode levar a desigualdades
socioecondmicas e conflitos em torno da sua posse e uso.

Uma forma de se entender a teoria do valor da terra € considerando-a como
uma matéria-prima que tem valor pelo seu potencial de producéo. Essa valorizacao
pode ser medida pela renda gerada pelo uso da terra, como por exemplo, o aluguel
ou o lucro obtido com a venda de um determinado imével.

Outra forma de se entender a teoria do valor da terra como parcela do espaco
dotado de valor é considerar a terra como um bem imoével, que é valorizado pelas
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do local onde se encontra. Dessa forma, a
localizagdo geografica, o acesso a transporte, a infraestrutura, entre outros, podem

influenciar no valor econdmico da terra.

N&o obstante, a terra também pode ser valorizada pelo seu uso, por exemplo,
se estiver localizada em areas turisticas ou comerciais, ou pela sua
potencialidade de uso, como por exemplo, se estiver localizada em areas
propicias para desenvolvimento imobiliario. Entretanto, “é claro que as
decisdes sobre a localizagdo tomadas pelas empresas de negdcios sdo entdo
afetadas pelo prego da Terra quanto o s&o outros componentes da sociedade.
Consequentemente, o prego da Terra e a renda tem um forte efeito sobre a
forma urbana.” (Gottdiener, 2010, p. 178).

Nesse ponto, temos duas condicionantes importantes, que sdo o “valor de
uso” e o “valor de troca” do solo urbano. Para Harvey (2013, p. 26-27), o valor de uso
de um bem ou servico € a sua utilidade para satisfazer uma necessidade humana,
enquanto o valor de troca se refere a sua capacidade de ser trocado por outra coisa
em um mercado. Assim, o valor de uso € subordinado ao valor de troca, ja que o
objetivo principal da produgdo é gerar lucro através da troca de mercadorias no
mercado.

A submissao do uso a troca € uma caracteristica marcante nessa relagao, pois
quem define o uso ndo € meramente o individuo e suas necessidades, mas um

conjunto de elementos sociais, politicos, econémicos e culturais e, quem dita o valor
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de troca é o mercado, pois é este que de certa forma controla como, onde e para quem
o produto sera oferecido. Nesse viés, “0 bem imével sob o capitalismo é um produto
social que ndo pode ser separado das forgas ou instituicdes econémicas, politicas e
culturais, como, por exemplo, as do capital financeiro, que administram e regulam os
usos do espacgo”. (Gottdiener, 2010, p. 179).

Somado a isso, Gottdiener (2010, p. 179) ressalta que o ponto essencial no
caso do bem imovel € que se trata de uma mercadoria que possui seu proprio
mercado. Além disso, a sua visibilidade como mercadoria industrial é funcdo do
proprio espago, do conjunto de decisdes sobre localizagdo, e ndo, como no caso da
terra da agricultura, fungao do valor intrinseco da terra.

Em outros termos, a terra adquire valor de troca através da sua perspectiva
de uso e localizacao, influenciada por fatores como a infraestrutura disponivel na
regiao, a proximidade a servigos e comércio, e até mesmo aspectos culturais e sociais.
A partir dessas caracteristicas, a demanda pelo imovel € criada e os pregos sao
estabelecidos no mercado imobiliario.

Podemos fazer uma pequena analogia do processo imaginando um conjunto
de imoveis idénticos em termos de padrdo construtivo e tamanho de lotes, mas
localizados em areas diferentes da mesma cidade. Em geral, esses imdveis terao
precos diferentes, pois os agentes imobiliarios tendem a cobrar pregos distintos por
metro quadrado em diferentes regides da cidade, o que cria um mercado fragmentado,
parcelado e regulado por padrdes socialmente estabelecidos. Seguindo essa légica,
0 poder publico também utiliza uma escala de valores para calcular os tributos
territoriais devidos pelos proprietarios imobiliarios em toda a cidade, entretanto, esses
fatores ndo indicam uma equidade no direito a cidade ou funcionam como
mecanismos que promovam o balanceamento das desigualdades espaciais.

Assim, a decisdo da populagdo em relacdo a moradia em determinados
setores ¢ influenciada principalmente pelos precos dos imdveis e a renda das familias.
Como resultado, a valorizacdo dos imoveis residenciais, comerciais ou lotes
dependem da localizacdo, qualidade e acessibilidade aos equipamentos urbanos. A
medida que a cidade cresce e se transforma, diferentes setores apresentam
qualificagdes distintas, e isso influencia o investimento em construcdes residenciais e
o valor dos terrenos. Portanto, a localizacdo urbana e o valor do terreno
desempenham um papel dominante na economia politica urbana, pois é através deles

que se realiza o valor mercantil dos imoveis residenciais. Consequentemente, na
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propor¢cao em que a cidade se expande, suas areas residenciais se transformam de
acordo com a variacao dos valores relativos dos terrenos criando uma Divisao Social
do Espago Urbano, geralmente, sujeita as leis do lucro e do monopdalio.

Portanto, a valorizacdo da terra € um fendmeno complexo que envolve
diversas dimensdes sociais, politicas, econdmicas e culturais, e que tem impactos
significativos na dindmica urbana. Por essa razdo, a compreensado da "terra como
parcela do espaco dotado de valor" € fundamental para a analise critica das cidades

e de seus processos de desenvolvimento.

2.3 Subordinagao do espago urbano ao capital

David Harvey, ao tratar do ajuste espacial em Hegel e Marx, demonstra a
importancia da dominagao do espaco na produg¢ao e na reprodug¢ao do capital, assim
como seu desenvolvimento nesse processo, entretanto, o autor ressalta que:

A acumulagdo do capital sempre foi uma ocorréncia profundamente
geografica. Sem as possibilidades inerentes da expansido geografica, da
reorganizacdo espacial e do desenvolvimento geografico desigual, o
capitalismo, ha muito tempo, teria deixado de funcionar como sistema
econdmico politico. (Harvey, 2005, p. 191).

Na visdo de Harvey, as alteragdes que acontecem na forma em que o sistema
capitalista se desenvolve sdao uma resposta para as constantes crises pelas quais o
modelo econémico passa. Dado que a reproducao do capital depende das condicdes
espaciais e da minimizagao das resisténcias encontradas, a padronizagao estratégica
para reprodu¢cdo ampliada do capital torna-se cada vez mais necessaria para
incorporar diferentes espacgos, abrangendo aspectos politicos-juridicos, sociais e
culturais. Isso é especialmente relevante em um mundo integrado por um mercado
global, mas as organizag¢des das sociedades sdo heterogéneas.

Dessa maneira, o ajuste espacial pode ser realizado por meio de diferentes
estratégias, como a expansao territorial, a gentrificacdo urbana, a terceirizacdo da
producdo e a globalizagdo econbémica. Essas estratégias visam aumentar a
rentabilidade do capital e criar oportunidades de acumulagdo, ao mesmo tempo em
que resolvem temporariamente a crise em questao.

Com as transformagdes no sistema produtivo ao longo do século XX e a
necessidade de reinvestir o capital excedente, a disputa pelo espacgo tornou-se algo

inerente ao capitalismo, pois o sistema capitalista “precisa da urbanizagdo para
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absorver o excedente de produg¢ao que nunca deixa de produzir. Desta maneira, surge
uma ligagao intima entre o desenvolvimento do capitalismo e a urbaniza¢ao.” (Harvey,
2014, p. 56).

Langcando um olhar sobre a passagem do feudalismo para o capitalismo,
Lefebvre (2001, p. 163 e 164), afirma que “a terra e mais ainda o espago inteiro se
vendem por parcelas” em um processo de subordinagdo do espago ao capital, assim
as cidades se tornam um importante ima de atragcédo populacional, pois representam
a possibilidade da mudanca, da produtividade e do constante desenvolvimento

humano. Assim, o autor continua com a afirmagao de que:

O setor imobiliario se torna tardiamente, mas de maneira cada vez mais
nitida, um setor subordinado ao grande capitalismo, ocupado por suas
empresas (industriais, comerciais, bancarias), com uma rentabilidade
cuidadosamente organizada sob a cobertura da organizagéo do territério. O
processo que subordina as forgas produtivas ao capitalismo se reproduz aqui,
visando a subordinagédo do espago que entra no mercado para o investimento
dos capitais, isto €, simultaneamente o lucro e a reprodugéo das relagdes de
produgéo capitalistas. (Lefebvre, 2001, p. 163 e 164).

Esses apontamentos coadunam com as afirmac¢des de Harvey (2014) sobre
a necessidade do capital se expandir constantemente no espaco e se perpetuar no
tempo, pois a politica do capitalismo é afetada pela eterna necessidade de encontrar

esferas rentaveis para a producao e absorcédo do excedente de capital, entretanto:

O capitalismo encara varios obstaculos para manter uma expansao continua
e sem obstaculos. Se ha escassez de mao de obra e os salérios séao
excessivamente altos, entdo ou o trabalho existente tera de ser disciplinado
— desemprego induzido tecnologicamente ou um ataque ao poder organizado
das classes operarias (como o que foi colocado em pratica por Thatcher e
Reagan na década de 1980) sdo dois métodos essenciais -, ou novas forcas
de trabalho devem ser incorporadas (por imigragéo, exportagdo de capital ou
proletarizagdo de setores até entdo independentes da populagao). (Harvey,
2014, p. 31-32).

Dessa forma, as engrenagens que movimentam o sistema capitalista sao
constantemente modificadas em busca de acumulacdo de capital, e diversas
estratégias sdo langadas para garantir o poder dos detentores do capital e manter o
controle absoluto, especialmente sobre o espago geografico. Isso acontece porque é
dentro dos conjuntos espaciais que se encontram 0s recursos naturais e os meios
produtivos que s&o usados para ampliar a acumulagao.

No sistema capitalista, a producdo do espago urbano ocorre em uma
contradi¢cao inerente ao proprio processo de produgao: uma produgao social que é um
momento de criacdo e realizacido do ser social, mas que entra em conflito direto com

a sua apropriacado privada. O espacgo € transformado em uma mercadoria que é
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subsumida ao processo capitalista, no qual as formas de apropriagdo de mercado
surgem como momentos de alienagao.

Essa contradicdo € fundamental para a estruturagao da sociedade capitalista
e se desenvolve na constituigdo da propriedade, incluindo sua forma juridica e o
contexto social que determina quem € o proprietario e concede a ele direitos e acesso
a vida urbana. Em outras palavras, a mediagao necessaria entre o cidadao e a cidade
€ a propriedade privada da riqueza social, incluindo o espago produzido
coletivamente.

Nesse sentido, a disputa pelo espaco € um elemento fundamental do sistema
capitalista, uma vez que o acesso a recursos naturais e a localizagao estratégica de
atividades econémicas podem proporcionar vantagens competitivas e gerar capital
excedente.

No atual patamar do capitalismo, a financeirizagdo do espago urbano € um
exemplo dessa disputa pelo espacgo. Atividades financeiras como a especulagao
imobiliaria e a criacdo de instrumentos financeiros para lucrar com a valorizagao
imobiliaria tornaram-se cada vez mais importantes na gestdo e desenvolvimento da
urbe. Como resultado, a gentrificacdo e a expropriacdo com expulsdo de moradores
de baixa renda de areas urbanas tornaram-se comuns em muitas cidades.

Destarte, essa subordinacado do espacgo urbano ao capital e a financeirizagao
do espacgo urbano tém implicagbes significativas para a forma como a cidade é
organizada e como as pessoas que vivem nela sao afetadas. Pois, as areas urbanas
sao transformadas em mercadorias financeirizadas, em que a especulacao imobiliaria
se torna mais importante do que a fungao social da propriedade e o direito a moradia
digna é negado a muitos. Isso gera uma desigualdade espacial cada vez maior, na
qual a cidade é dividida entre areas exclusivas para a elite financeira e areas
degradadas para a populagao de baixa renda.

Essa metamorfose do espaco urbano esta envolta em um gradativo processo
de distanciamento social entre os individuos, no qual a individualizagdo torna-se
necessaria para manter cada um em seu espago fisico-social-econdmico, alargando
um exército de reserva, expropriado de direitos e moldado para ndo questionar a
ordem estabelecida, como em uma esteira de produgéao.

Na atual conjuntura de flexibilizagao ultraliberal, observa-se uma tendéncia a
fragmentacdo do espago urbano, que é percebido como uma extensdo do mundo

mercantil em todas as esferas da vida. Isso ocorre porque a reproducao capitalista
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depende da produgdao do espago como uma mercadoria em si mesma, o0 que €
considerado um elemento fundamental para a acumulagao de capital. Nesse cenario,
a incorporagdo da cidade como um negocio rentista tem um ressignificado da
mudanc¢a de acao do proprio sistema que tenta ocupar todos os espacos da vida

humana.

2.4 A cidade como negécio e o negécio da cidade

A cidade como negdcio tem sido um tema cada vez mais presente nas
discussodes politicas e econdmicas das ultimas décadas. Essa abordagem enfatiza a
importancia do livre mercado e da iniciativa privada para a acumulagcao de capitais e
tem gerado impactos significativos nas dindmicas de produg¢do e uso do espaco
urbano.

Considerando que o espago é um produto social e, portanto, um terreno de
luta politica e econdmica, € possivel perceber diversas categorias analiticas que se
tornam relevantes nesse contexto. Um exemplo disso € o agravamento das
desigualdades sociais, fruto de um processo de erosao dos direitos sociais
fundamentais. Essa situagao ocorre porque o mercado nao leva em consideracao as
necessidades e demandas das classes populares, priorizando a acumulagao de
riguezas de uma pequena parcela da populacao.

Outra questao relevante € a financeirizagao da habitagao, que eleva o numero
de despossuidos e individuos endividados para manter uma taxa de lucros cada vez
maior em um mercado cada vez mais especulativo e volatil. Essa situagdo gera uma
forte pressao sobre as politicas publicas e sobre a oferta de moradia, uma vez que os
investimentos imobiliarios sdo cada vez mais voltados para atender as demandas de
um mercado financeiro globalizado.

Nesse sentido, é importante debater como as dinamicas de produgao e uso
do espaco urbano tém sido influenciadas por essa perspectiva ultraneoliberal. A ideia
de que para garantir a compra da forga de trabalho & necessario renunciar a direitos

e garantias tem sido disseminada como uma solugédo para a crise econémica’.

7 A Reforma Trabalhista (Lei 13.467/2017) é um exemplo desse discurso, entretanto, segundo dados
do Boletim n° 25, de maio de 2023, do DIEESE, o entéo formulado “trabalho intermitente” cresceu, mas
renda média € inferior ao salario minimo. Segundo Gobetti (2024), em estudo para a Fundacao Getulio
Vargas, que analisou a concentragdo de renda no Brasil entre 2017e 2022, é possivel constatar que,
enquanto a maioria da populagéo adulta teve um crescimento nominal médio de 33% em sua renda no
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Entretanto, essa abordagem revela uma crescente da mais-valia, que se traduz em
uma maior exploracao da forga de trabalho e em uma maior desigualdade social.
Assim, a cidade como negaocio implica em uma logica de produgéo e uso do
espaco urbano voltados para a obtencao de lucro, em que a cidade € vista como um
produto a ser vendido e consumido, entretanto, nem todos que habitam na cidade
podem desfrutar desse consumo. Saskia Sassen (1998, p. 200-201), em "A Cidade

Global", aponta que

[...] com a dispersdo geogréafica de industrias, as cidades industriais
declinaram em relagao as cidades que concentram servigcos especializados,
financeirizados e com gerenciamento e planejamento concentrado em um
sistema difuso de relagdes econdmicas, rompendo com a hierarquia urbana
tradicional.

Entretanto, as novas condi¢gdes de crescimento urbano contribuiram para a
criacado de elementos de uma nova classe alinhada as cidades globais, isto &, criou-
se estratos de trabalhadores de altos salarios e de baixos salarios. Essa ideia tem
sido impulsionada pelo crescente processo de globalizagdo e pelo aumento da
competicdo entre cidades pelo capital e pelas atividades ligadas ao setor de servicgo.

O espago urbano, ou melhor, o solo urbano, como um objeto que pode ser
negociado e valorizado, tem levado a uma concentragédo de poder econémico nas
maos de poucos agentes do mercado imobiliario que, por sua vez, nao precisam se
localizar no mesmo territério, mas controlam a produgao e a distribuicao do espaco
urbano de acordo com seus interesses. Essa situagdo tem gerado desigualdades
socioespaciais, uma vez que as areas valorizadas sdo destinadas a empreendimentos
de alto padrdo, enquanto as areas periféricas de baixa renda sao relegadas a
condi¢des precarias e desvalorizadas.

Dessa forma, Gonzales (2016, p. 86) destaca que “tudo indica que a
“valorizagdo” mercantil dos terrenos é resultado de determinagdes e conjunturas
complexas que tém a ver nao s6 com as estruturas fundiarias locais, mas com as
formas de organizagao da producao imobiliaria e com a atuacdo do Poder Publico
Local, tanto na producao de infraestrutura, equipamentos e servigos urbanos, quanto

na sua capacidade de controlar a expansao e o uso do solo da cidade. Esse fato

periodo de cinco anos, marcado pela pandemia, a variagao registrada pelos mais ricos foi de 51%, 67%
e 87% nos estratos mais seletos. Entre os 15 mil milionarios que compde o 0,01% mais rico, o
crescimento foi ainda maior: 96%. Como resultado disso, a proporgao do bolo apropriada pelos 1%
mais rico da sociedade brasileira cresceu de 20,4% para 23,7%% entre 2017 e 2022, mas mais de
quatro quintos dessa concentracao adicional de renda foi absorvida pelo milésimo mais rico, constituido
por 153 mil adultos com renda média mensal de R$ 441 mil, em 2022.
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ocorre em diferentes contextos socioespaciais, desde areas de baixa renda até areas
mais abastadas, onde se concentra em maior volume e se reproduz o capital.

Nesse contexto, € importante ressaltar que a expansao imobiliaria recorta e
setoriza a cidade contribuindo para a segregacéo socioespacial, na qual individuos
cOm menos recursos sao “empurrados” para areas precarias, enquanto as areas mais
privilegiadas sédo habitadas por pessoas com maior estabilidade financeira, tornando
0 acesso a cidade uma realidade de poucos. A légica da produgao imobiliaria voltada
para a mercantilizagao rentista impde uma barreira intransponivel para uma parcela

significativa da populagao, pois, de acordo com Gonzales (2016, p. 15), é

Por meio do imével residencial (terreno mais edificagdo) se realiza a moradia,
se produz e reproduz o servigo do alojamento, consumido pela populagéo
através do estatuto da compra e venda dos iméveis ou pelo seu aluguel. Os
pregcos de monopdlio obtidos para os aluguéis, nos diferentes setores
urbanos, propiciam em ultima instancia, as rendas de localizagao diferentes
através das diferentes medidas de lucro suplementar possiveis de realizar em
cada lugar da Divisao Social do Espago Urbano (DSEU). Produz-se, assim
na cidade, uma renda devida a localizagdo, que se concretiza através dos
pregcos de monopdlio da habitagdo. Essa renda determina a medida dos
pregos dos terrenos e € chamada Renda Fundiaria Urbana (RFU). Ela se
realiza através da producao e reprodugao da habitagdo. S&o as diferentes
medidas desta renda, em cada diferente local de cidade, que determinam os
pregos dos terrenos.

Esse fato esta relacionado a uma estrutura social extremamente estratificada,
caracterizada por grandes diferenciais de acesso a riqueza e a concentracado de
renda, criando espagos com estrutura urbana adequada, mas também espacos
informais caracterizados por moradias inadequadas, mas ocupadas e edificadas pela
necessidade de acesso a vida urbana, como apontado por Abramo (2005; 2007, p.
27).

As assimetrias espaciais criada pela expansdo imobiliaria afetam
negativamente a cultura local, a qualidade de vida e o ambiente urbano. Esse efeito é
ainda mais grave nas comunidades marginalizadas, onde a falta de acesso a servigos
basicos e a precariedade das condi¢des de vida se acentuam. A pandemia do SARS-

Cov-28 exp0s ainda mais a vulnerabilidade dessas comunidades e a importancia dos

8 A pandemia da COVID 19 faz referéncia ao periodo de intensa circulagédo do virus SARS-Cov-2 com
infecgdes inicialmente na China. Esse virus se espalhou por todos os continentes acompanhando o
fluxo global de pessoas. Seu poder de contaminagao, agravamento e adoecimento dos infectados levou
muitos paises a fecharem fronteiras e colocarem centenas de pessoas nas chamadas quarentenas,
principalmente, entre os anos de 2020 e 2022, como forma de conter os altos indices de infectados.
Essa pandemia revelou as dificeis condigbes de enfrentamento da pandemia em cidades com grandes
desigualdades sociais e condi¢gdes de infraestrutura precaria. O planejamento urbano, assim, como sua
estrutura de mobilidade, atendimento basico de saude e moradia ndo atinge ou é planejado para néo
atingir a demanda das classes populares e, dessa forma, a pandemia da COVID 19, assim como outras
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individuos que ali residem para o funcionamento da cidade como um todo. Por isso, é
crucial considerar essas implicagbes ao planejar e executar projetos de expansao
imobiliaria, a fim de promover a inclusdo social e a justiga urbana.

Entretanto, ndo é perceptivel nenhuma mudancga no status quo dos regimes
urbanos, na precificagdo do espacgo urbano ou ampliagdo de politicas publicas que
possam reduzir as desigualdades socioespaciais, pelo contrario, assistimos a um
momento de agravamento da crise global — fazendo um contraponto no contexto
ampliado —, onde os paises centrais se movimentam no sentido de tentar fazer um
reajuste espacial elevando situagbes conflituosas e ameacgadoras para a Ordem
Mundial. Podemos citar tais questdes como o0 avango de um discurso ultraconservador
e de 6dio em todos os sentidos em relagdo a minorias sociais como imigrantes do
norte da Africa e Oriente Médio que buscam adentrar paises europeus, assim como,
imigrantes latinos que buscam entrar nos Estados Unidos; uma conjuntura de forga
para eleger governos ultraconservadores em escala global e uma “guerra silenciosa”
de movimentagéo geopolitica pela hegemonia econémica entre paises considerados
poténcias econbmicas apdés a Segunda Guerra e paises “emergentes” que tentam
consolidar sua hegemonia econdmica através da concentragao produtiva global.

Mesmo em escala global, os verdadeiros reflexos sdo sentidos em ambito
local, pois é na vivéncia do cotidiano que podemos perceber o impacto e as
consequéncias das grandes disparidades socioeconOmicas e os desequilibrios
territoriais impostos por conflitos regionais atualmente. Como exemplo, podemos citar
as “bidonvilles” como foram chamadas as favelas na Franca, em uma reportagem de
27 de novembro de 2017, do site jornalistico El Pais, com o titulo “Favelas em Paris,
uma cicatriz na cidade-luz’. Nessa matéria, retrata-se a questao dos desalentados que
habitam os arredores de grandes cidades francesas que, entre as décadas de 1950 e
1970, acreditavam ter posto fim as favelas em suas paisagens urbanas.

Entretanto, a crise urbana ndo é apenas uma questao a ser enfrentada pelos
paises periféricos, o afunilamento das politicas neoliberais esta incorporando espacos
privilegiados dos paises centrais. Ao fazer um resgate histérico das lutas sociais pelo
direito a cidade e as crises constante do capitalismo na absor¢do do excedente,
Harvey (2014, p. 39-40) ressalta que uma saida para a crise urbana de Nova lorque,

passadas atingem, cruelmente, os mais desassistidos. Ver apontamentos de Kriger, N. F.; Kriger, C.;
Ferreira, G. H. (2021), que discute a disseminagao da COVID 19 a partir da reflexdo sobre o direito a
moradia no Brasil.
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na década de 1970, foi uma alianga entre o poder estatal e as instituicdes financeiras,
dessa forma, “o poder da classe do capital seria protegido a custa do padréao de vida
da classe operaria enquanto o mercado estivesse desregulado para fazer seu
trabalho”.

Mesmo com as mazelas perenes oriundas das desigualdades sociais e
incorporadas as diversas paisagens urbanas, a expansdao do proprio espaco

urbanizado trouxe mudancgas nas relagdes sociais de consumo, onde

[...] a qualidade de vida urbana tornou-se uma mercadoria para os que tém
dinheiro, como aconteceu com a prépria cidade em um mundo no qual o
consumismo, o turismo, as atividades culturais e baseadas no conhecimento,
assim como o eterno recurso a economia do espetaculo, tornaram-se
aspectos fundamentais da economia politica urbana [...]. (Harvey, 2014, p.
46).

A cidade como negdcio, ndo deixa margem a politica de Provisdo de Bem-
Estar, pois os interesses econdmicos muitas vezes se sobrepdem aos interesses
sociais, resultando em cidades cada vez mais excludentes e segregadas. As politicas
neoliberais que incentivam a privatizagdo dos servigos publicos, a desregulagdo do
mercado imobiliario e a flexibilizagao das leis trabalhistas, por exemplo, contribuem
para a intensificagdo das desigualdades e o aprofundamento da crise urbana.

No contexto atual da producdo do espaco urbano, a cidade ndo é mais vista
apenas como um lugar para viver, mas como um produto a ser valorizado e
comercializado, a exemplo da analise de Rowland Atkinson na obra denominada
Alpha City, que trata da apropriagcao do espaco urbano pelas elites e os impactos
dessa agao sobre os mais pobres. Nesses escritos, Atkinson (2021, p. 9) volta seu
olhar sobre Londres na atual conjuntura da acumulagao capitalista no espaco urbano,

relatando que:

Esta é uma cidade cada vez mais voltada para o dinheiro, ndo para as
pessoas. E aqui que o capital, o capitalismo e a elite capitalista se encontram.
Ao fazer isso, essas forgas combinadas rasgaram a declaragao de missao da
cidade como um lugar para todos. Agora, talvez mais do que nunca, € um
parque de diversdes para os ricos e uma estufa na qual o capital é cultivado
em condi¢gdes hidropbnicas, cuidadosamente tratado pelos politicos da
cidade e pelas instituigdes financeiras®.

9 This is a city increasingly for money, not for people. It is here that capital, capitalism and the capitalist
elite come together. In doing so, these combined forces have torn up the mission statement of the city
as a place for all. Now, perhaps more than ever before, it is a playground for the wealthy and a hothouse
in which to grow capital under hydroponic conditions, carefully tended by the city’s politicians and
financial institutions. (Atkinson, 2021, p. 9, trad. nossa).
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Nessa logica, a segregagao urbana € uma expressao da contradicdo entre o
espaco urbano como um valor de uso e um valor de troca. Embora a segregacao tenha
sido um fenbmeno presente em diferentes momentos historicos, no capitalismo, ela
assume uma nova forma, uma vez que a producao do espago como uma mercadoria
€ essencial para o processo de acumulagao de capital.

O que Atkinson chama de “colonizacdo pelo capital” € a esséncia de um
processo ultraliberal que coloca em risco todas as conquistas sociais de integragéo
urbana, seja em menor ou maior escala. Nesse sentido, a segregagao urbana é uma
maneira légica de separar os elementos da cidadania ligados ao capital, criando uma
hierarquia de diferenciacdo que intensifica as desigualdades e contribui para a

exclusio social.

2.5 Na cidade, tudo que é sélido desmancha no ar

Fazendo uma analogia com os escritos de Marx e Engels, em sua obra "O
Manifesto Comunista", de 1848, é possivel compreender a dinamica de mudangas
que ocorrem nas cidades desde a Revolucdo Industrial. A ascensdo da classe
burguesa e a exploracdo da forca de trabalho desencadearam transformacodes
profundas na organizacgao social e espacial das cidades, como retratado na frase "tudo
que é solido desmancha no ar". Desde entdo, a cidade tem vivido uma constante
metamorfose, em que mudancgas rapidas e profundas tornaram-se cada vez mais
frequentes.

Destarte, Marx e Engels perceberam as movimentagbes sociais que
resultaram das alteragdes politicas, econdmicas e culturais na Europa do século XIX,
principalmente, nas cidades que passavam pelo intenso processo de industrializacao

e ascensao da classe burguesa, assim, afirmaram que

a burguesia ndo poderia existir sem revolucionar incessantemente os
instrumentos de producgao, por conseguinte, as relagbes de produgéo e, com
isso, todas as relagdes sociais. Pois, a conservagao inalterada do antigo
modo de produgédo era, pelo contrario, a primeira condigdo de existéncia de
todas as classes industriais anteriores. Essa subversdo continua da
producdo, esse abalo constante de todo o sistema social, essa agitacéo
permanente e essa falta de seguranga distinguem a época burguesa de todas
as precedentes. (Marx; Engels, 2005, p. 43).

Com essa afirmagédo, Marx e Engels pontuam que a sociedade capitalista,
com suas instituicbes e valores tradicionais, esta constantemente em um estado de

mudanca e transformacgao. Ele argumentou que a rapidez e a intensidade dessas
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mudangas resultam na desintegracéao de muitas instituicbes sociais e valores que
antes eram considerados fundamentais. Dessa maneira, “tudo que € sdlido
desmancha no ar” e as pessoas sao obrigadas a enfrentarem as realidades de suas
posicdes sociais e das relacdes de poder que existem entre elas, pois a luta de classes
e as mudangas sociais sao inevitaveis em uma sociedade capitalista.

Para Berman (2007), todo o empenho despendido pela burguesia ao longo do
tempo é para garantir a perpetuagdo de poder sobre as demais camadas da
sociedade, portanto, afirma que:

Apesar de todos os maravilhosos meios de atividade desencadeados pela
burguesia, a Unica atividade que de fato conta, para seus membros, é fazer
dinheiro, acumular capital, armazenar excedentes; todos os seus
empreendimentos sdo apenas meios para atingir esse fim, ndo tém em si
sendo um interesse transitorio e intermediario. Os poderes e processos
ativos, que tanto significam para Marx, nao passam de meros incidentes e
subprodutos para os seus agentes. Nao obstante, os burgueses se
estabeleceram como a primeira classe dominante cuja autoridade se baseia
nao no que seus ancestrais foram, mas no que eles préprios efetivamente
fazem. (Berman, 2007, p.104-105).

Desse modo, a expansao do capitalismo e a globalizagao aceleraram ainda
mais esse processo de transformacdo da sociedade e, consequentemente, das
cidades, com a intensificacdo das relagdes econdmicas, culturais e sociais em escala
mundial. Novas tecnologias e modos de produgéo transformaram a paisagem urbana,
criando novos espacgos e novas formas de sociabilidade.

Lefebvre (1991, p. 73) ao tratar sobre os aspectos do cotidiano no mundo

moderno, ressalta que:

O novo, de alguns anos para ca, é que as consequéncias da industrializagao,
numa sociedade dominada pelas relagdes de produgédo e de propriedade
capitalistas (um pouco modificadas, mas conservadas em sua esséncia), se
aproximam de seu termo: uma cofidianidade programada num ambiente
urbano adaptado para esse fim. A cidade tradicional explode, enquanto a
urbanizagdo se estende, o que permite hoje semelhante empresa. A
cibernetizagao da sociedade corre o risco de produzir-se por este caminho:
organizacdo do territorio, instituicido de vastos dispositivos eficazes,
reconstituigdo de uma vida urbana de acordo com um modelo adequado
(centros de decisao, circulagédo e informacao a servigo do poder). (grifos do
autor).

No entanto, essa dindmica de mudanga constante da vida urbana também
gera desigualdades e conflitos, como a segregacdo espacial, a gentrificagdo, a
exclusdo social, além da notéria degradacdo ambiental. Assim, & importante
compreender as transformacgdes da cidade ndo apenas como um processo natural e

inevitavel, mas como resultado de disputas politicas e sociais, em que diferentes
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atores buscam construir e reconstruir o espago urbano de acordo com seus interesses
e visdes de mundo.

Portanto, o préprio termo “cidade” nos remete a uma grande variavel quanto
a sua defini¢ao, ja que, a pluralidade das conceituagdes, por si s0, ja nos induz a uma
desconstrugcao permanente do seu entendimento, mas néo afasta a observagao da
sua constante metamorfose, principalmente nas suas relagbes sociais e nos reflexos
impostos ao espago construido, uma vez que, desde os primoérdios da historia
humana, a cidade tem sido palco de uma série de transformacdes em sua estrutura e
em sua relacdo com as pessoas que a habitam, principalmente, apdés as mudancgas
decorrentes do processo produtivo industrial.

Assim, a modernidade trouxe mudangas significativas para a cidade, desde o
século XIX até os dias de hoje. Com a expansé&o da industrializacdo e o avango da
tecnologia, a sociedade experimentou uma dindmica cada vez mais veloz, afetando a
forma como as pessoas se comunicam, se movimentam e se relacionam entre si.

As transformac¢des da modernidade na cidade podem ser vistas em diversos
aspectos, como na arquitetura, com a construcado de prédios cada vez mais altos e
monumentais, ou na mobilidade urbana, com a introdugdo de meios de transporte
mais eficientes e rapidos. No entanto, essa dinamica frenética € um reflexo da
ideologia capitalista que valoriza a acumulagado de bens e a constante alteragao no
modo de produgéo para manter a hegemonia dos detentores dos meios de produgéo.

Em um mundo onde a mudanca é constante, o que é considerado permanente
na cidade nao se sustenta. As cidades precisam se adaptar e se reinventar
constantemente para acompanhar as transformagdes sociais, econdmicas e
tecnoldgicas da modernidade. Isso pode ser visto nas novas tendéncias urbanas que
ganham forca no século XXI, como, por exemplo, as chamadas “cidades
empreendedoras ou cidades inteligentes'?”, que se colocam a disposi¢do dos mais
variados tipos de capitais, entretanto, nao visam empreender esforgcos para equilibrar

questdes como desigualdade social e justica espacial.

10O termo foi criado na década de 1990, com foco principalmente nas novas tecnologias de informacéao
e comunicacao (TIC) que estavam sendo incorporadas na infraestrutura urbana. O California Institute
for Smart Communities foi um dos primeiros a avaliar como as comunidades poderiam se tornar
inteligentes e como uma cidade poderia ser projetada para implementar tecnologias de informacao
(Alawadhi et al.,, 2012 apud Lopes; Leite, 2021). Entretanto, o termo “cidade inteligente” esta
relacionado ao processo de terceirizagao das atividades de gestédo publica das cidades e promove as
“guerras fiscais” empreendidas por governos locais para atragao, principalmente, de empresas do setor
terciario e tecnologias, aspecto cada vez mais presente na incorporagcado das cidades nos circuitos
globais da economia ultraliberal.



60

Nesse contexto, a producéo do espaco e, especificamente o espago urbano,
€ um processo complexo que envolve varios niveis da realidade, os quais sao
momentos diferenciados da reproduc¢do geral da sociedade. Desse modo, podemos
apontar trés niveis importantes para nossa analise nos préximos capitulos. O primeiro
nivel € o da dominagao politica, que se refere a relagao de poder estabelecida entre
as classes sociais e seus representantes politicos no controle e gestdo do espago
urbano. A dominagéao politica pode ser vista nas decisdes tomadas pelos governantes
sobre o uso e ocupacao do solo, a localizagdo e distribuicdo de equipamentos
urbanos, a infraestrutura e o transporte, entre outros aspectos que afetam a vida da
populagao.

O segundo nivel € o das estratégias do capital, que visam a reprodugéo
continuada do sistema econémico. Nesse sentido, a producdo do espaco urbano &
uma atividade que se orienta para a acumulagao do capital, isto €, para a obtencao
de lucro. As estratégias do capital incluem a mercantilizacdo do espago urbano, a
especulacédo imobiliaria, a gentrificacdo e a privatizagdo de areas publicas, entre
outras praticas que objetivam a valorizagdo do espago urbano como mercadoria.

O terceiro nivel é o das necessidades e desejos vinculados a realizagado da
vida humana. A produgao do espacgo deve ser orientada para atender as necessidades
da populagdo em termos de moradia, transporte, lazer, cultura e servigos publicos. A
qualidade do espaco urbano é fundamental para a qualidade de vida das pessoas e
para o exercicio da cidadania. Além disso, o espago urbano deve ser pensado em
termos de sustentabilidade ambiental e de respeito aos direitos humanos.

Entretanto, ha uma luta constante entre varias forgcas que envolvem a
sociedade conectada globalmente, mas que sao sentidas de fato no cotidiano, no
espaco vivido, no contraponto do espago concebido. Contudo, as falhas do sistema
também sao demasiado evidentes. Vivemos cada vez mais em cidades divididas,
fragmentadas e propensas a conflitos. O modo como vemos o0 mundo e definimos
possibilidades depende do lado da pista em que nos encontramos e a que tipo de
consumismo temos acesso. (Harvey, 2014, p. 47).

Desse modo, a dispersao da cidade repercutira sobre a experiencia urbana
na sua dimensao publica e também tera um impacto sobre a experiéncia mais basica
do individuo na cidade, a experiéncia urbana individual, a experiéncia do corpo na

cidade que tem como primeiro movimento a apreensdo da cidade pelo caminhar. E
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esta possibilidade que a condi¢ao da cidade dispersa dificulta ao se caracterizar pela
descontinuidade, pela interrupgédo dos espacgos constituidos.

Em uma analise prévia do nosso objeto, as cidades que configuram o espago
insular do aglomerado urbano maranhense apresentam locais desconexos entre seus
bairros, divididos em espacgos que dificultam o movimento e a circulagdo dentro das
cidades que, para abrir caminho para novas ocupagdes no interior da ilha, constituiram
uma malha viaria radial (a Avenida Castelo Branco, a Avenida Jerbnimo de
Albuquerque e a Avenida dos Franceses e as MA-201, MA-203, MA-204),
privilegiando espacgos e excluindo outros, mas sem que estes figuem totalmente
isolados, mas sim tratados como espacos de reserva ou intersticios urbanos para uma
eventual mudancga de direcionamento da expanséo continuada das cidades.

Dessa maneira, a logica da acumulagdo de capital no setor imobiliario
encontra-se profundamente entrelagada com a expansao continua do tecido urbano
nas cidades brasileiras. Esse processo nao apenas envolve a ressignificagao do
espaco urbano, mas também a criacdo de novos modelos habitacionais, além de
promover uma segregacgao socioespacial fundamentada na precificagdo imobiliaria.
Tais mudancas sao reflexos diretos da evolugao das relagbes capitalistas, as quais
priorizam a maximizagao dos lucros.

A abertura de capital das empresas de incorporagdo € um marco para a nova
tendéncia da producao imobiliaria no pais. Pois, a enorme capitalizagao dessas
empresas e sua logica de crescimento continuo impulsionam a realizagéo de fusdes,
aquisigdes e parcerias, que passam a ser evidenciadas como praticas correntes no
setor. (Rufino, 2012, p. 72).

Nesse contexto, assistimos a uma reducgao significativa do papel do Estado
na regulacdo do mercado imobiliario, abrindo espag¢o para a predominéncia das
relagdes ultraliberais. Essa tendéncia coloca em xeque ndo apenas a acessibilidade
a moradia, mas também a prépria configuragcao dos espacos urbanos, que passam a
ser moldados de acordo com os interesses econdmicos das elites financeiras.

Por conseguinte, € importante destacar que as questdes abordadas neste
estudo véo além da escassez ou disponibilidade de terra para moradia. Elas
envolvem também o processo de aquisicdo e acumulagdo de terra por uma minoria
privilegiada em detrimento da maioria empobrecida, que ndo conseguem adentrar a
l6gica da acumulagdo e acabam sendo expropriadas do acesso a cidade. Essa

maioria busca ativamente ser incluida na partilha dos beneficios gerados pela vida
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urbana e luta por ordenar o espago de acordo com seus interesses e visao,

especialmente quando o Estado se mostra ausente.
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3 A FORMAGAO ECONOMICA E A REESTRUTURAGAO PRODUTIVA NO
MARANHAO

A totalidade aqui ndo € a de um organismo Unico como o corpo humano.
Trata-se de uma totalidade ecossistémica como multiplas espécies de
atividades concorrentes ou colaborativas, com uma histéria evolutiva aberta
a invasdes, novas divisdes de trabalho e novas tecnologias, um sistema em
que algumas espécies e subsistemas desaparecem, enquanto outros se
formam e florescem, ao mesmo tempo que os fluxos de energia criam
mudangas dinamicas que apontam para o toda a sorte de possibilidades
evolutivas. (Harvey, 2018, p. 54).

No presente capitulo, discutiremos o contexto da reestruturagao produtiva e
urbanizagao resultante desse processo, com foco nos aspectos espaciais do primeiro
nucleo urbano do Maranhdo. E fundamental considerarmos as especificidades de
cada lugar, uma vez que as cidades contemporaneas localizadas nas regides
periféricas do mundo ocidental enfrentam diversos desafios decorrentes dessas
transformacgoes.

Primeiramente, devemos ressaltar que as mudancgas ocorridas no sistema
capitalista desde o século XVIII convergiram, através de constantes transformacgoes,
para o que chamamos de capital financeiro. Esse fenbmeno surge a partir da
especulacao e virtualizagao do capital, atuando de diversas formas em busca de
reproducao e acumulacgdo. Assim, a reestruturagao produtiva, que surgiu apds a crise
do modelo fordista, trouxe alteragdes significativas no modo de produgao,
incorporando um modelo mais "flexivel" sob uma ideologia liberal que n&o exclui o
papel do Estado, mas o torna necessario dentro do processo de acumulagido. Além
disso, ocorreu uma substituicido da concentracéo produtiva pela especulativa por meio
do rentismo.

Essas mudancas afetam todo o processo de producéo do espago urbano, uma
vez que a fluidez do capital deve ser garantida no desenvolvimento das cidades.
Nessa perspectiva, Harvey (2005, p. 166) discute a transicdo do perfil administrativo

para o empreendedorismo das cidades, apos a década de 1970. Segundo ele,

a ascensdo do empreendedorismo urbano talvez tenha desempenhado um
papel importante na mudanga geral da dinamica do capitalismo, passando de
um regime fordista-keynesiano de acumulagao capitalista para um regime de
'‘acumulagéo flexivel'.

Essa passagem para as chamadas cidades empreendedoras se alinha as
mudangas do sistema econémico, o que influenciou na organizagdao espacial dos

paises, inclusive, no Brasil, que teve, na sua organizagcédo espacial, um modelo de
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desenvolvimento que privilegiou determinadas regides e espagos em detrimento de
outros, como exemplo, podemos apontar o processo de metropolizagdo que
aconteceu na década de 1970, periodo no qual a escolha das cidades metropoles

propiciou a concentracio produtiva do pais.

A emergéncia de um “novo regime econémico”, impulsionado pelo destacado
papel das finangas e dos servicos assumindo no fim do século XX,
redimensiona a importancia dos grandes centros metropolitanos na dindmica
de acumulagdo que se desenrola cada vez mais na escala global. A
emergéncia dessa nova configuragdo econbmica, que atribui maior
importancia aos segmentos financeiros e de servigos, torna o tempo, em
estado bruto, um fator de custo mais significativo que o peso das mercadorias
acabadas ou das matérias-primas. (Santos, 2018, p. 18).

No entanto, a concentragdo produtiva resultou em uma desigualdade
estrutural entre as diferentes regides do Brasil, criando um pais diverso e desigual em
sua unidade territorial, tanto dentro como entre as regides politico-administrativas.
Essa desigualdade se manifesta de varias formas nos espacos urbanos, uma vez que
o0 ambiente construido é resultado das interagdes sociais variadas, que se manifestam
de maneiras diferentes no espaco. Portanto, qualquer alteragdo na organizagao
econdmica, cultural e/ou politica da sociedade tem impactos significativos nos
espacos construidos.

Assim, as mudangas na configuracdo produtiva sdo meios de garantir a
acumulagao capitalista, que esta constantemente aperfeicoando seus instrumentos
ideoldgicos, econbmicos e politicos para mobilizar a divisdo social e material do
trabalho, buscando valorizagao do valor.

A reestruturagao produtiva desempenhou um papel fundamental no processo
de globalizagao, permitindo uma aproximacgao entre os espacos e rompendo com a
hierarquizagao formal das cidades. Isso resultou em altera¢des nos fluxos de pessoas,
mercadorias e informagdes, mas também gerou contradicdes dentro do espaco
urbano, que, em muitos casos, se tornou fragmentado ou disperso. Segundo Titton
(2011, p. 5):

Os impactos territoriais da nova economia s&o diversos. A medida que uma
parte crescente da produgdo ocorre fora das industrias, a cidade como um
todo se torna um territorio produtivo. O desenvolvimento econémico depende
cada vez mais da acessibilidade e da conexdo com grandes redes de
transporte.

Para que as cidades, lugares, territérios ou regides possam se inserir nesse

novo contexto produtivo, ha constantes disputas locacionais, fiscais e legais em busca
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de atrair esse capital internacionalizado. Isso torna os espacos reféns desse modelo
de produgéao, aceitando as condi¢gdes impostas por esse processo.

Nesse contexto, ressaltamos que o espago em si ndo é gerador das
assimetrias escalares oriundas da reestruturagdo produtiva, mas sim uma conjuntura
de fatores e interesses que possibilitam as condi¢gées de transformacdes espaciais.
Para Sassen (2010, p.18), os projetos de poder de empresas globais, as capacidades
técnicas da Tecnologia da Informacéo (TIC) e a conjuntura supranacional do Estado
comegam a constituir escalonamentos além do nacional como, por exemplo, a cidade
global e mercados globais, isso desestabiliza parcialmente as hierarquias escalares
que expressavam as relagdes de poder e a economia politica de um periodo passado.

Assim, observamos o rompimento das relagbes sociais dispostas em
fragmentos dentro da cidade e do urbano para uma passagem de ligagdes diretas
interconectadas através de redes materiais e virtuais. A cidade deve ser produtiva,
consumida e negociada, o local da fungao social perde cada vez mais espago para a

totalidade funcional.

3.1 Histérico da formagao econémica do Maranhao

Todas as vicissitudes descritas caracterizam a formacdo econdmica do
Estado — condicionalmente e condicionada pelo perfil social e cultural do
escravismo — em modelo que, no periodo colonial, transferia a metrépole
quase toda a riqueza criada e, entdo, como posteriormente, acumulava
fortemente a renda; ndo criava infra-estrutura; impedia a elevagao da
tecnologia da producgéo e a formagdo de um mercado interno significativo;
condicionava o processo produtivo ao mercado externo (com a consequente
propensdo a monocultura), cujas exigéncias qualificativas n&o sabia,
contudo, enfrentar; flutuava em ondas de prosperidade e depressao, a mercé
das conjunturas externas. (GOMES, 1981, p. 24).

A insercdo do Maranh&o na dindmica de reestruturacdo econbmica é
permeada por um intrincado conjunto de mudangas internas no ambito do espaco
produtivo local. Como apontado por Gomes (1981), o desenvolvimento do estado
maranhense foi moldado por estratégias que, lamentavelmente, mostraram-se
ineficazes, ressaltando uma caracteristica profundamente arraigada proveniente do
periodo colonial: o sistema escravista, que deixou sua marca de forma impactante e
excludente tanto no panorama social quanto no cultural. Além disso, do ponto de vista
econdmico, a notavel dependéncia do mercado externo e a limitada dinamica do
mercado interno colocaram o Maranhdo em uma posicdo periférica no contexto

produtivo mais amplo.
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Essas marcas coloniais foram repassadas para a configuragdo econémica do
estado, assim como na configuragdo urbana das cidades maranhenses. Nesse
quesito, podemos apontar que, no auge do chamado “Periodo Pombalino” (1750-
1777'), a cidade de Sdo Luis vivenciou um momento de grande opuléncia na sua
arquitetura, entretanto, a concentragdo de renda e terras limitou-se a um nucleo

centro-comercial proximo ao Cais da Sagracgao.

[...] na segunda metade do século XVIII ocorre o incremento da populagéo da
cidade que passa de 854 habitantes em 1718 para 16.580 em 1788, com
impactos positivos na produgdo e com a concentracdo de atividades
econdmicas em Sao Luis. Ocorre, neste periodo, a valorizagdo do solo
urbano e se verifica uma maior diversidade nos tamanhos dos lotes. (Lopes,
2008, p. 18-19).

A partir desse nucleo urbano, teve inicio o processo de povoamento da llha
do Maranhao, também conhecida como Ilha de Upaon Agu. Ao longo dos séculos XVIII
e XIX, essa area compacta e densamente habitada emergiu como o epicentro das
atividades urbanas e administrativas do estado. Essa transformacdo do espaco
urbano foi influenciada diretamente pela concentracdo econdémica e pelo poder
politico-administrativo que predominavam no territorio insular, moldando o cenario que
hoje compreende os municipios conurbados que constituem a Grande S&o Luis.

No contexto atual, € de suma importancia ressaltar e analisar os fatores
historicos de relevancia intrinseca a economia maranhense, os quais tiveram uma
influéncia marcante na configuragdo do espaco urbano na ilha, além de terem
contribuido para a formacdo de um mercado imobiliario em consonancia com a
abordagem mais abrangente da financeirizagdo do solo urbano. Para atingir uma
compreensao integral desses aspectos, torna-se imprescindivel considerar tanto a
escala temporal envolvida quanto as técnicas aplicadas na metamorfose da paisagem
urbana. De acordo com a percepcao de Carlos (2008, p. 234), a transformacéao do
espacgo-mercadoria em um produto imobiliario acarreta uma alteragao substancial nas
suas caracteristicas em relagao ao passado.

Nesse cenario, € essencial examinar ndo apenas as cidades que compdem a
llha do Maranh&o, mas também abranger todo o estado. A razido disso reside nas
décadas de 1970, 1980 e 1990, em que uma parcela significativa do territorio

maranhense ainda mantinha sua feicao rural. Mesmo nesse cenario, areas com

" O Periodo Pombalino ocorreu do ano 1750 a 1777 e refere-se ao tempo em que o Marqués de
Pombal, Sebastido José de Carvalho e Melo, exerceu o cargo de Primeiro-Ministro de Portugal. Cf.
Viveiros (1954).
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histéorico de ocupagdo mais antigo estavam atravessando um processo de

urbanizagao acelerado. O Censo de 1980 sublinha essa transicao:

Estado, ainda, eminentemente rural, o Maranhdo apresenta grandes
contrastes na ocupagao com areas ja de grande densidade de populagao,
coexistindo com areas de povoamento bastante recente rarefeito e outras,
ainda, ndo ocupadas. Essa situagdo resulta do fato do Oeste do estado ser
uma das mais dindmicas areas de fronteira agricola do pais, integrada no
conjunto das areas de fronteira de recursos das regides Norte e Centro-
Oeste, localizadas nas margens oriental e meridional da floresta amazonica.
(IBGE, 1981, p. 11).

Dessa forma, a reestruturagao produtiva desempenha um papel fundamental
nesse contexto. A incorporacao da llha do Maranhao na logica da reestruturacéo
produtiva resultou em transformagdes significativas na configuragdo do espaco
urbano. Essa reestruturacéo esta relacionada a mudancgas nas atividades econémicas
predominantes e na organizagao do trabalho, o que tem reflexos diretos na paisagem
urbana.

Além disso, € imprescindivel considerar a escala temporal para uma
compreensao abrangente da financeirizagdo imobiliaria do solo urbano na llha do
Maranhao. Ao longo do tempo, diferentes técnicas e praticas foram empregadas para
transformar o espaco em mercadoria. A andlise dessa escala temporal auxilia na
identificacdo das mudangas ocorridas no mercado imobiliario e na produgao do
espaco urbano.

Outro elemento relevante sao as técnicas utilizadas na transformacao da
paisagem urbana. A financeirizacdo do solo urbano envolve a aplicagao de praticas
especificas, como especulacao imobiliaria, verticalizacao e revitalizagao de areas
degradadas. Compreender como essas técnicas foram incorporadas a producgéo do
espaco urbano na llha do Maranh&o contribui para a compreensao do fendmeno da
financeirizagao.

Portanto, ao considerar essas categorias e elementos do processo de
financeirizagdo do solo urbano, é possivel obter uma visdo mais abrangente da
transformacdo do espacgo urbano na Illha do Maranhdo e da emergéncia de um
mercado imobiliario no contexto mais amplo da reestruturagao produtiva. Essa analise
possibilita a identificacdo das dindmicas e agentes envolvidos nesse processo,
contribuindo para uma reflexdo aprofundada sobre as implicacbes sociais,
econdmicas e politicas da financeirizagao do solo urbano.

Nesse sentido, o histérico econbmico do estado € um dos fatores de

relevancia para o entendimento da constituicdo do espag¢o maranhense, suas nuances
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e suas metamorfoses. Em relagéo a historiografia do estado do Maranhao, temos uma
periodizacao ja bem definida dos ciclos econdmicos e politicos entre os estudiosos do
tema'?, que identificaram periodos em que houve significativas mudangas nos
espacos politicos, econbmicos, culturais e sociais no territorio, principalmente nos
espacos de concentragio politico-econémica, como € o caso da capital maranhense,
Sao Luis.

Tendo em vista esse conjunto de fatores que convergiu na atual configuragao
politico-territorial do estado — e consequente concentracéo da estrutura urbana na llha
do Maranhdo - apresentamos um quadro sintético dos aspectos que serao
importantes para entendermos o processo historico e como a reestruturagao produtiva
foi percebida no territério maranhense:

Quadro 1 — Sintese das caracteristicas histéricas predominantes do territério

maranhense 1612-1990

Periodos Fases Caracteristicas predominantes

1612-1755 | Primeiras tentativas | O periodo de ocupagéo colonial no
de estruturagéo | sentido Litoral-interior (norte-sul) com
colonial no territério | uma estrutura, primeiramente, voltada
maranhense. para a defesa e sem investimentos

coloniais que massificasse um processo
solido de ocupacao territorial e pudesse
dinamizar a economia local ou acumulo
de capital,

1755-1820 | Estrutura colonial | O periodo de investimento na extragao
algodoeira e primeira | de especiarias € na monocultura de
dindmica urbana de | arroz e algodao, essas ultimas voltadas
Sao Luis. para a exportacdo, ressaltando a

importancia da Ilha do Maranhao devido
a situacdo geografica e ao porto
localizado em Sao Luis;

1820-1900 | Reduzida O periodo de tentativa de
disponibilidade  de | industrializagao do territério
recursos financeiros | maranhense, mas sem uma dinamica de
que pudessem | mercado que pudesse garantir a
diversificar e | prosperidade do processo industrial,
dinamizar a
industrializacdo em
territério
maranhense.

1900-1990 | Concentragao O periodo de grandes projetos
populacional na llha | agroindustriais e portuarios que deu
do Maranhdo, inicio | novas dindmicas politico-econdmicas ao

2 Cf. Jeronimo de Viveiros (1958); Gomes (1981); Meireles (2001); Ribeiro Jr. (2001).
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da verticalizagcdo e | territorio maranhense, no entanto, sem
periferizacao da | uma estrutura capaz de desenvolver um
capital maranhense | mercado autébnomo e industrializado
similar aos polos regionais da regiao
Norte ou Nordeste.

Fonte: O autor (2024).

E inegavel que o processo de constituicdo do espago urbano no territrio
insular do Maranhao passou por momentos cruciais que moldaram sua configuragao
atual. Até meados do século XX, a Grande llha, que hoje compreende quatro
municipios distintos, n&do possuia essa divisdo, uma vez que a consolidagdo dos
limites municipais, conforme os conhecemos atualmente, s6 ocorreu em 2017.
Portanto, a compreensao da formacao histoérica do espago urbano na llha de Sao Luis
concentra-se primordialmente no delineamento e na expanséo da capital maranhense,
S&o Luis.

E a partir do desenvolvimento da prépria Sdo Luis que observamos o
desdobramento gradual dos municipios circundantes por meio de processos de
desmembramento ao longo do século XX. Um caso notério que ilustra esse fendmeno
€ o0 municipio de Sao José de Ribamar. Em 24 de setembro de 1922, Sao José de
Ribamar foi elevado a categoria de vila, marcando um momento emblematico na
histéria da regiéo, pois foi nessa data que se desmembrou do municipio de Sao Luis,
que, por sua vez, é a capital do estado do Maranh&o.

Esse processo de desmembramento ndo apenas conferiu uma identidade
administrativa distinta a Sdo José de Ribamar, mas também representou a capacidade
de adaptagao e descentralizagdo da gestao publica objetivando atender as demandas
e peculiaridades locais. Entretanto, somente em 1954, Sdo José de Ribamar foi
oficialmente elevado a categoria de municipio, separando-se definitivamente de Sao
Luis. Essa mudanga permitiu que o municipio tivesse autonomia administrativa's.

No caso do municipio de Paco do Lumiar, apenas em 1961, foi oficialmente
desmembrado do municipio de Sao Luis e elevado a categoria de municipio, até esta
atual configuracgéao territorial, 0 municipio passou por algumas formatacoes, inclusive

sendo anexado ao municipio de Sao José de Ribamar, ficando assim, atualmente,

13 Elevado a categoria de municipio com a denominagdo de Ribamar pelo Decreto-lei Estadual n.° 820,
de 30-12-1943, sendo desmembrado de Sao Luis. Com sede no atual distrito de Ribamar e constituido
do distrito sede. [...] Pela Lei Estadual n.° 2.980, de 16-09-1969, o municipio de Ribamar voltou a
denominar-se S&o José de Ribamar. (IBGE, 1959).
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sem limites com S&o Luis, na conurbagao Sao Luis — Sao José de Ribamar — Paco
do Lumiar'4.

O historico de ocupagéo populacional e colonial da llha do Maranh&o se iniciou
por Sao Luis, primeiramente, por “invasao francesa”, em 1612, e apds pela “retomada”
luso-espanhola, em 1615. Nesse primeiro momento, houve pouco interesse na
efetividade das atividades coloniais, pois a metropole portuguesa estava empenhada
na exploracdo de outras capitanias em que a estrutura colonial dava retorno

econdmico. Assim, como afirma Ribeiro Jr., 2001, p. 61:

Mas a Sao Luis dos primeiros 150 anos nao prosperou como Olinda/Recife e
Salvador do agucar e do poder, e o Rio de Janeiro, que sofreu a influéncia do
eldorado mineiro nos primeiros anos do século XVIII, inclusive transformando-
a em capital da colbnia Brasil, e isto em 1763. O jesuita de Os Sermoes,
Padre Antonio Vieira, que pelo Maranhao esteve no meado dos dezesseis,
exarava, em prosa, a pobreza da regido, deixando passar em suas
entrelinhas a oferta restringida de género de primeira necessidade mesmo
em Sao Luis: “O estilo de pouco governo, com que se vive naquelas partes,
porque, exceto a cidade de Sdo Luis do Maranh&o, onde poucos tempos pra
ca se corta carne algumas vezes, em todo o Estado ndo ha agougue nem
ribeira, nem horta, nem tenda onde se vendam as coisas usuais para o comer
ordinario, nem ainda um arratel (460,80 g) de agticar com o que se fazer na
Terra... Na ilha do Maranh&o, responde muito mal a terra com o p&o natural
daquelas partes, que é a mandioca...” (grifos do autor).

Esse panorama de inicio colonial € um indicio da dificuldade em empreender
atividades comerciais exploratérias pela Coroa Portuguesa nesse primeiro momento,
pois a atencao real volta-se para o extrativismo do pau-brasil e a produgao de agucar,
duas atividades de rentabilidade na colbénia brasileira e muito atrativas para o mercado

europeu daquele periodo.

O pouco dinamismo econdmico agrava-se apos a expulsdo holandeses. Os
solos da regido nao apresentavam a mesma fertilidade que os massapés
nordestinos utilizados para a cultura da cana-de-agucar. Para piorar, no

14 Distrito criado com a denominacgdo de Pago Lumiar, pela Resolugéo Régia de 18-06-1757. Elevado
a categoria de vila com a denominagéo de Pago do Lumiar, pela Carta Régia n.° 7, de 29-04-1835. Em
divisdo administrativa referente ao ano de 1911, o municipio é constituido do distrito sede. Pelo Decreto
Estadual n.° 47, de 27-02-1931, o municipio & extinto, sendo seu territério anexado ao municipio de
Capital Estadual (Sao Luis), como simples distrito.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1933, o Pa¢o de Lumiar figura com o distrito do municipio
de Sao Luis. Assim permanecendo em divisdes territoriais datadas de 31-XI1-1936 e 31-XII-1937. Pelo
Decreto-lei Estadual n.® 159, de 06-12-1938, o distrito foi extinto, sendo seu territério anexado ao distrito
de Sao José de Ribamar, do mesmo municipio de Sao Luis.

Pelo Decreto-lei Estadual n.° 820, de 30-12-1943, o municipio de Sao José do Ribamar passou a
denominar-se Ribamar. Sob o0 mesmo decreto € elevado a categoria de municipio.

Em divisao territorial datada de 1-VII-1950, Pago de Lumiar é uma localidade do municipio de Ribamar
(ex-Séo José do Ribamar). Assim permanecendo em divis&o territorial datada de 1-VII-1955. Elevado
a categoria de municipio com a denominagao de Pago de Lumiar, pela Lei Estadual n.° 1.890, de 07-
12-1959, desmembrado de Ribamar. Sede no atual distrito de Pago de Lumiar (ex-povoado).
Constituido do distrito sede. Instalado em 14-01-1961.

Em divisdo territorial datada de 1-VII-1960, o municipio é constituido do distrito sede.
Assim permanecendo em divisao territorial datada de 2007.
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Norte, houve a desarticulagdo do mercado de fumos e outros produtos
tropicais, impedindo a dedicagao a uma atividade que permitisse iniciar um
processo de capitalizagao e desenvolvimento levando novamente as colbnias
do Norte a serem abandonadas a sua propria sorte. (Rolim Filho, 2016, p.
10).

Apo6s a ocupacado do Maranhdo pelos holandeses, entre 1641 e 1644, o
comércio local e as atividades da monocultura de agucar foram fragilizadas marcando
as dificuldades do processo de desenvolvimento da regido, principalmente as cidades
de Sao Luis e Alcantara que eram importantes centros comerciais e portuarios do
periodo e estabeleciam inclusive um entreposto entre a regido norte com a metropole
portuguesa. A dificuldades comerciais entre os colonos e a metrépole ocasionaram
varios motins durante o século XVII até a eclosao da mais conhecida e primeira revolta
nativista — a chamada de “Revolta de Bequimao'” — que tinha como pauta o descaso
da Coroa Portuguesa com a coldnia, cobrando medidas de incentivo ao processo de
colonizagéo na capitania.

O rompimento com esse periodo de escassez somente iria acontecer com a
implantacdo da Companhia de Comércio do Grao-Para e Maranh&o, ja no século
XVIIl. Ao contrario da antiga Companhia de Comércio (que de tdo odiada pelos
colonos levou a revolta de Bequimao e cujo principal objetivo era garantir o monopolio
da produgao e comércio a Coroa), essa nova Companhia de Comércio tinha como
objetivo fornecer aos lavradores meios préprios para lavoura, como escravos,
ferramentas, mantimentos, crédito para os primeiros anos de producdo, além de
promover o comeércio na regido (Rolim Filho, 2016, p. 20).

Esse periodo fez o Maranhao experimentar um periodo econdmico vultuoso,
colocando-o, pela primeira vez, em contato com a exportagdo de sua producao para
mercados que passavam pela efervescéncia industrial na Europa, concentrando essa
acumulacdo de ganhos na cidade de S&o Luis. E nesse periodo que a cidade teve
seu primeiro crescimento urbano e populacional com um nucleo central edificado e

calgado.

Verifica-se, com isso, o papel que representara na economia maranhense o
mercado externo. Sera ele o Unico fator determinante de qualquer atividade
econOmica de vulto, sempre se ignorando as potencialidades regionais e a
criagdo de um mercado interno local. Ainda assim, toda a economia girava
em S&o Luis, onde se concentrava as maiores atividades da regido
destinadas para produgéo de géneros de exportagao. Era o inicio da primeira
falsa euforia maranhense.

5 Cf. Coutinho (2004), essa revolta iniciou-se em 1684, e exigia o fim do monopdlio da Companhia
Geral de Comércio do Maranhao, a expulsao dos Jesuitas, contrarios a escravidao dos indigenas, e a
ampliagdo do comércio entre a colénia e sua metrépole.
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Apesar do primeiro dispositivo legal conhecido emanado por uma autoridade
real em que se mostra interesse pelo algodao ter ocorrido ja em 1722, a sua
exportacado so foi autorizada a partir de 6 de janeiro de 1757 (Viveiros, 1954,
pag. 31 e 33), apés Pombal, portanto. As primeiras remessas para o exterior
ocorrem trés anos depois, em 1760 (Publicador Maranhense, n® 1558, 1854).
Marqués de Pombal, com a sua Companhia de Comércio do Grao-Para e
Maranhao, foi o responsavel por criar e desenvolver a economia maranhense
ao estimular a agricultura fornecendo sementes, crédito e navegacéao para ao
Reino de Portugal (Viveiros, 1954, pag. 74). Esta Companhia teve uma
profunda e inquestionavel repercussdo na combalida e quase inexistente
economia do Estado do Maranhdo. Pela primeira vez havia um surto de
progresso na regido desbancando o vale do Amazonas como protagonismo
econdmico do Norte do Brasil. (Ribeiro Jr., 2001, p. 64).

O comércio de géneros agricolas voltados para a exportagdo dependia do
mercado externo que, nesse periodo, demandou pela producdo maranhense,
colocando-a em uma posigao de destaque entre as provincias brasileiras. No entanto,
apos o reequilibrio da produgéo de algodao dos Estados Unidos, recém-independente,
a exportacao de algoddo no Maranhdo comecgou a declinar; além disso, temos fatores
como a crise do agucar, queda na exploracdo aurifera, reconstrugdo de Lisboa
(destruida por um terremoto), extingdo da Companhia de Comércio do Grao-Para e
Maranhdo e o Pacto Colonial que proibia o comércio da colénia com outros paises;
esses fatores podem ser levados em consideragcdo para explicar o fim de uma
promissora ascensao econdmica da provincia. Os apontamentos de Gomes (1981, p.

20-21) ressaltam que:

A verdade € que o modelo econdmico latifundiario escravista, ao longo do
século XIX, percorreu seu caminho a desdobrar suas proprias
consequéncias: livre da intermediacdo da metropole colonial, criou riqueza
repita mal grado os tropecos e suas proprias deficiéncias para enfrentar o
mercado Internacional competitivo; mais a estrutura altamente concentrada
da renda e o monopdlio do trabalho escravo ordenavam a producgao para a
monocultura; mantinham a tecnologia produtiva em niveis primitivos,
resultando na qualidade inferior dos produtos de exportagédo; Criavam uma
propensdo ao consumo ostentatério com que se delapidavam as receitas de
exportagdo, apesar na permanéncia do estreitissimo perfil quantitativo da
demanda diversificada, o que, impedindo a Constituicdo junho? mercado
provincial, compelia por sua vez a manutengdo da monocultura e
dependéncia do mercado externo.

Nesse contexto, o Maranh&o retorna a um periodo de escassez e ampliacao
da miséria. Internamente, a provincia chega a metade do século XIX com grandes
dificuldades de manter uma economia forte baseada na agricultura, seja voltada para
o mercado externo ou interno. Rolim Filho (2016, p. 31-32) aponta que:

O presidente da provincia do Maranhdo, em abertura da Assembleia
Legislativa Provincial em 1854, publicada no Jornal O Observador em 24 de
julho de 1854, enumera as principais dificuldades da lavoura maranhense
aquele momento:
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1 — Falta de vias de comunicagdo — O Maranh&o n&o possuia nem estradas
e nem navegacao fluvial para escoamento da produgdo. Ele sugeria se
resolver o problema por mais crédito a navegagao a vapor. As ferrovias
maranhenses simplesmente nao existiam;

2 — Falta de bragos — Antes mesmo da proibicdo do trafico de escravos em
1850, o fluxo de escravos negros ao Maranhdo ja estava debilitado devido
principalmente ao alto preco a que eles estavam sendo vendidos as
provincias do Sul, mesmo com altas despesas de transportes e embaracos.
A pouca mao-de-obra escrava era remetida mensalmente em centenas para
os sul. Este problema abatia ndo sé a lavoura, como também as obras
publicas e servigos domésticos

3 — Falta de instrugao profissional — Segundo o presidente da provincia, era
reconhecida e incontestavel a ignorancia de feitores, administradores,
mestres de fabricas e vaqueiros. Enquanto produtores de outras regides
procuravam se aperfeigoar, o sistema de lavoura maranhense havia
permanecido quase o0 mesmo por séculos. Sugeria a criagao de escolas de
agricultura e contratagédo de professores e técnicos que pudessem introduzir
na provincia novas maquinas, processos e produtos. Elogiava a recém-criada
Sociedade de Agricultura e Industria Rural Maranhense por ja ter feito
trabalho de inovagdo semelhante. Sugeria o envio, pago pelo tesouro
maranhense, de um lavrador inteligente a América do Norte para aprender a
maneira de cultivar e beneficiar o algoddo para depois repassar este
conhecimento aos lavradores maranhenses ou que se auxiliasse a Sociedade
de Agricultura e Industria Rural Maranhense a fazé-lo, haja vista que ela ja
estava estudando a possibilidade.

4 — Falta de capitdes — Os capitdes eram os responsaveis por gerenciar 0s
estabelecimentos agricolas (algo como os gerentes das fazendas) e eles
eram itens raros pelo Maranhdo. Propunha que fossem fundados
estabelecimentos de créditos que pudessem fornecer garantias para compra
de propriedade rural seguindo o exemplo de outros paises mais
desenvolvidos que traziam colonos para suas regides.

A tentativa de mudancga dessa situagdo ocorreu com a possibilidade de
industrializar o Maranh&o no final do século XIX e inicio do século XX, o que ja ocorria

na parte sudeste do pais.

Em risco a empresa rural que baseara secularmente o processo produtivo
maranhense, 0os empresarios comerciais € rurais que conseguiram salvar
capital na tébacle voltaram suas expectativas para a industria, em surto no
sul do pais. Tem-se ent&o inicio o que Viveiros classificou de “vertigem das
fabricas”, a “loucura da época — transformar o Maranhao agricola e Maranhao
industrial”’, que duraria até 1895, “quando se esgotaram todas as
possibilidades financeiras de nossa terra”. A vertigem mobilizou investimento
de 20 mil contos, atraiu 11 mil contos de poupanga rural e traduziu-se no
seguinte parque industrial: 10 industrias de fiagc&o e tecidos, 1 de fiar algodao,
1 de tecido de canhamo, 1 de tecido de 1a, 1 de ceramica, 4 de pilar arroz, 2
de pilar arroz e fazer sabdo, 1 de sabao, 2 de acgucar e aguardente, 1 de
meias, 1 de fésforo, 1 de chumbo e pregos, 1 de calgados. (Gomes, 1981, p.
22-23).

As marcas da incapacidade de um gerenciamento econdmico local, ligadas a
fatores conjunturais da estrutura politica do pais que privilegiou a regiao sudeste, a
qual passava pela ascensdao do periodo cafeeiro e, apds, por um processo de
industrializagdo, deixaram marcas na organizagéo social do estado do Maranhao,

principalmente na sua capital, onde se concentrou a opuléncia do periodo colonial.
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O inicio do século XX testemunhou um Maranhéao fragilizado, resultado de
uma complexa interacdo de fatores politicos e econbmicos. Esses elementos
lancaram uma sombra sobre as aspiracées sociais, que frequentemente ficavam a
margem dos beneficios gerados pela rapida expansao das exportagdes agricolas no
final do século XVIII, bem como das tentativas de estabelecer uma base econémica
solida durante o século XIX.

E notavel que as oscilacdes econdmicas experimentados pelo Maranhio
provocaram mudangas no cenario onde o capital estava concentrado. Entretanto,
essas inconstancias na economia maranhense nao foram suficientes para estabelecer
uma estrutura estavel e continua, especialmente nas cidades que abrigaram industrias
ou serviram como pontos de escoamento da producéo.

No limiar do século XX, o nucleo urbano da ilha se concentrava em S&o Luis,
que tentava alcancar um status de modernidade através da implantagcéo de servigos
publicos como canalizagdo de esgoto, abastecimento de agua, geragcao de energia
elétrica e um plano de mobilidade urbana através de bondes elétricos que dariam
novas dimensdes ao espacgo urbano da cidade. (Cf. Figura 01).

Figura 1 — Linha de bondes em Sao Luis em 1965
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O professor Frederico Burnett (2012, p.113) elaborou um quadro com uma
divisdo da urbanizagcdo em Sao Luis ao longo da sua histéria até o ano de 2000. Em
seu quadro, Burnett demonstra os fatores que considera relevantes para caracterizar
a tendéncia da Urbanizacdo Tradicional da capital maranhense entre 1615-1965 e a

considerada Urbanizacdo Modernista de 1965-2000.

Quadro 2 — Tendéncias de Urbanizacao

1615 A | Inicio e consolidacao da|  Ncleo urbano sem | Cidade de conguista, base| Implantacdo do forte
1750 | Ocupacao portuguesa | g0cses aconomicas | Para Penetracao francés e tracado de
significativas no interior Frias de Mesquita
O 1750 | Empresas estrangeiras e| Cia. Geral do Comércio | Alternancia com Belém | Valorizacdo da Praia
‘a § A migracao e a producdo como Capital Grande e expansio
<0 1820 acoriana algodoeira da provincia do tracado de Frias
N U 1820 Baixo crescimento | Expansao industrial e Independéncia do Brasil| peoc i o
Z = , e et a Polos industriais de
<0 A populqaonal e divisao consolldagéa)?titfo parque e Maranr)ao.Capltal da urbanizacio e os
E § 1900 social do espaco provincia cédigos de posturas
2 F 19A00 Novos polos no interior | Estagnacao gcon6mica e| Governo republicano ea | Renovaco do centro e
1965 do Estado e baixo integracdo a economia | Intervencao de Paulo plano de expansdo de
crescimento nacional Ramos Ruy Mesquita
populacional
1965 A migracao como 0 BNH e osgrandes Governo José Sarney, Novo eixo de
22 ¢ A principal fator de | projetos nacionais em modernizacao expansao, agregacao
(§)) 'G 1980 crescimento Sao Luis: administrativa e Governo | territorial e PD 1977
ﬁ E populacional Alumar/CVRD militar
E E 19A80 Migracdo interna rural e Suspensao de Democratizacdo Consolidacao dos Polos
< 2000 ocupagdo ilegal  |financiamentos e caréncia e eleicdes residenciais de alta e
a (o) de areas urbanas | de recursos privados o baixa renda
5= municipais

Fonte: Burnett (2012, p. 113).

Desse modo, a configuragdo econdmica e politica do Maranh&o, durante parte

do século XX, amargou uma estagnagcdo até o periodo dos grandes projetos
agroindustriais e portuarios da década de 1980, sendo sustentada por um incipiente
setor de servicos e um crescimento populacional concentrado na capital,
principalmente, na segunda metade do século passado. Nesse interim, algumas
transformacdes espaciais na ilha do Maranhao foram fruto da participacédo de Estado
como produtor do espago, concentrando obras e servigos na capital, principalmente
no que diz respeito aos eixos rodoviarios que foram percursores no espraiamento e

direcionamento da ocupacéao espacial do territério insular.
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Ao final do seu quadro, Burnett aponta que o crescimento urbano, entre o final
do século XX e inicio do XXI, do territério insular maranhense teve um acelerado
crescimento populacional caracterizado por um grande fluxo migratério interno rural
que se acomodou em areas de ocupagcao irregular de forma desorientada, distribuido
nas areas urbanas dos municipios da Grande Sao Luis.

Esse adensamento e consequente ocupagao sem regulagdo € um dos focos
do nosso estudo, pois € a partir dessas ocupagdes que teremos um tecido urbano
fragmentado e com grande dissimetria no imobiliario gerando uma situagdo comum
entre as grandes cidades brasileiras: a falta de politicas publicas de regularizacéao

fundiaria.

3.2 A cidade inserida no eixo produtivo global

Como a divisdo do trabalho e a divisao territorial do trabalho dependem, em
proporcao crescente, de decisdes politicas, o presente e a evolugdo futura
das cidades dependem, em propor¢gao semelhantes, do papel que, na
economia, cabe aos atores do jogo politico, segundo diferentes niveis, e da
forma como, respondendo a essas determinagdes, o espago urbano €, a cada
momento, reorganizado. (Santos, 2012, p. 121).

A interdependéncia entre a divisdo do trabalho e a divisdo territorial do
trabalho € um elemento crucial na compreensdo do desenvolvimento urbano.
Conforme apontado por Santos (2012, p. 121), as decisdes politicas desempenham
um papel cada vez mais significativo na configuragao presente e futura das cidades.
O destino das areas urbanas esta intrinsecamente ligado ao papel que os atores
politicos desempenham na economia em diferentes niveis e a forma como essas
determinagdes moldam o espacgo urbano em constante reorganizagao.

No contexto especifico do Maranhdo, as dificuldades em atrair capital
produtivo para a seu territorio estdo intrinsecamente ligadas ao projeto politico
delineado para o Brasil. No inicio do século XX, o foco estava na producgao cafeeira,
que posteriormente foi substituida pela industrializagcado de base, impulsionada pelas
politicas econémicas do Governo Federal. No entanto, essa transformacédo se
concentrou principalmente na Regido Sudeste, deixando outras regides, o que inclui
o estado do Maranhdo, a margem desse projeto de desenvolvimento pautado na
industrializagao.

Consequentemente, o Maranh&o atravessou um periodo de estagnacao

econdmica, mesmo que o numero de migrantes continuasse a fluir em diregcdo a
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capital, Sdo Luis, e outras cidades importantes do estado, como Caxias, Bacabal e
Imperatriz que estavam sendo moldadas pelas atividades agropastoris e projetos de
integracdo com a Regiao Norte do pais. Dessa forma, o crescimento populacional na
llha do Maranh&o, ao longo das décadas de 1920 a 2020, experimentou um aumento
exponencial, mesmo levando em consideragao a contagem do censo de 1970, que ja
refletia a configuragao dos trés maiores municipios da ilha. A tabela a seguir apresenta

essas tendéncias de crescimento ao longo do tempo:

Quadro 3 — Ilha do Maranh&o: populagao registrada nos censos de 1920 a 2010,

com projegcao em 2020

ANO Sao Luis I?Siﬁih(iler* Efr%?a?g Raposa*** Total
1920 52.929 - - - 52.929
1940 84.221 - - - 84.221
1950 119.785 - - - 119.785
1960 158.292 21.065 - - 179.357
1970 265.486 23.636 13.487 - 302.609
1980 449.433 32.309 17.209 - 498.951
1991 696.371 70.571 53.195 - 820.137
2000 870.028 107.384 76.188 17.088 1.070.688
2010 1.014.837 | 163.045 105.121 26.327 1.309.330
2022 1.037.775 | 244.579 145.643 16 30.839 1.458.836

Fonte: Censos de 1920 a 2022 (IBGE).

Essa explosao demografica € um reflexo das dinamicas politico-econémicas
do pais e do estado, que moldaram a distribuicdo da populagdo ao longo do tempo,
impactando diretamente o desenvolvimento e a configuragdo do aglomerado urbano

que corresponde aos municipios da llha do Maranh&o.

* Municipio tem sua divisao territorial datada de 1-VII-1955, o municipio é constituido de 3 distritos:
Ribamar, Mata e Vila Pago. Pela Lei Estadual n.° 2.980, de 16-09-1969, o municipio de Ribamar voltou
a denominar-se Sao José de Ribamar.

** Elevado a categoria de municipio com a denominacédo de Pago de Lumiar, pela Lei Estadual n.°
1.890, de 07-12-1959, desmembrado de Ribamar. Sede no atual distrito de Paco de Lumiar (ex-
povoado). Constituido do distrito sede. Instalado em 14-01-1961.

*** Elevado a categoria de municipio e distrito com a denominagao de Raposa, pela Lei Estadual n.°
6.132, de 10-11-1994, desmembrado de Pago do Lumiar. Sede no atual distrito de Raposa (ex-
localidade). Constituido do distrito sede. Instalado em 01-01-1997.

16 Populagéo judicial do municipio de Pago do Lumiar - MA: superior a 156.216 habitantes. Processo
Judicial n°13916-98.2017.4.01.3700 - Secao Judiciaria do Maranhao-MA. (IBGE, 2021).
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Entre 1960 e 1970, a Ilha do Maranhao teve um salto populacional, coincidindo
com a Lei de Terras instituida, entre 1966 e 1970, pelo entdo governador José Sarney
e a politica desenvolvimentista do periodo militar (1965-1985), com o Programa
Grande Carajas, e inicio de obras de reestruturacédo urbana na cidade de S&o Luis,
que direcionaram o crescimento horizontal para a margem esquerda do Rio Bacanga
(4rea lItaqui-Bacanga) e margem direita do Rio Anil. E importante frisarmos a
participacao e atuagao estatal no processo de expansao e ocupagao urbana de areas
cedidas pela Unido, através do Decreto Federal n° 66.227/70, que resultou na
transferéncia de 7.210 hectares de glebas Itaqui-Bacanga e 3.690 hectares do Rio
Anil para implementacdo do Plano de Desenvolvimento Metropolitano de Sao Luis.
(Ferreira, 2014, p. 55).

As varias frentes governamentais de cesséo de terras mostram a influéncia
direta do Estado na mobilizacdo de reservas fundiarias para dinamizar a ocupagao
territorial dos estados e cidades. A exemplo disto, o Programa Nacional de Capitais e
Cidades de Porte Médio (PNCCPM'"), que surgiu na década de 1970, no Brasil,
embora tenha sido concebido com o objetivo de promover o desenvolvimento de
regides menos desenvolvidas e fomentar a ocupacgao do territério ndo conseguiu, no
caso de Sao Luis, promover um processo de planejamento eficaz.

A nivel estadual, a promulgacao da "Lei de Terras" desencadeou um processo
de desapropriagéo de terras no interior do Maranhao, levando uma parte significativa
dessa populacdo a direcionar-se as areas urbanas. Isso resultou em um rapido e

notavel fendmeno de expansao das areas periféricas das cidades.

No final dos anos 1960, com a promulgacéo da Lei de Terras (instituida entre
1966 e 1970) pelo governo Sarney estabeleceu-se um vigoroso mercado
regional de terras, responsavel por um conjunto de transformacbes nas
relacdes sociais no campo. As terras devolutas atrairam varios grupos
econdmicos (de dentro e fora do estado), passando a formar sociedades

70 Programa Nacional de Capitais e Cidades de Porte Médio (PNCCPM) foi langado e executado
entre os anos de 1976 e 1986, em resposta a uma conjungao de fatores que incluiam as dinamicas das
migragoes internas no Brasil, a analise federal da problematica urbana e a consideracéo das cidades
de médio porte como uma solugédo viavel para os desafios macroeconémicos, decorrentes dos
substanciais investimentos estatais e das crises, tanto nacionais quanto internacionais. O PNCCPM foi
incorporado ao aparato institucional federal como um mecanismo destinado a coordenar, supervisionar
e incentivar os investimentos ja em andamento naquela época, com énfase nas cidades de porte médio.
Essa estratégia visava otimizar o uso de recursos disponiveis, direcionando-os de forma mais eficaz
para o desenvolvimento dessas areas urbanas.
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andnimas com areas de 20.000 a 100.00 mil hectares. (Burnett et al., 2016,
p. 35).

Com a implantag&o do Porto do Itaqui (transferéncia do porto da Praia Grande,
no Centro Histérico de Sao Luis, para a area ltaqui-Bacanga, no quadrante Oeste)
para otimizar a exportacao, principalmente, do minério extraido na Serra do Carajas,
também foi necessaria uma ligagao ferroviaria de 892 km, até o Terminal de Ponta da
Madeira que fica ao norte do porto organizado do Itaqui, o culminou em uma projegao

nacional e internacional.

Com a politica desenvolvimentista dos governos militares, o Maranhao foi
inserido, pela primeira vez em sua historia, no sistema produtivo nacional,
ainda que perifericamente (BARBOSA, 2013). O Programa Grande Carajas,
que percorre 21 municipios do estado, e o Porto do Itaqui, em Sao Luis, com
acesso privilegiado para Europa e Asia, reconstituiram a conexdo
internacional do Maranh&o. Minério de ferro e soja em graos constituem dois
dos mais emblematicos componentes do padrao de desenvolvimento que se
instala no estado, com impactos, ainda sem controle, sobre o campo e as
cidades. (Burnett et al., 2016, p. 35).

Para esse periodo (1970-1990), o projeto de desenvolvimento na regido do
Programa Grande Carajas aglutinou valores de investimentos que foram comparados
com o proprio PIB do pais nessa época. Segundo Coelho (2015, p. 30), a
especializagdo na produgao de matérias-primas recebeu um imenso aporte, através
dos grandes projetos instalados na década de 1970, como, a Usina Hidroelétrica de
Tucurui (UHT), a Mineragao Rio do Norte (MRN), a Albras e a Alunorte, em Barcarena-
PA. Seus investimentos eram de quase US$ 230 bilhdes, quantia que, na época, era
comparavel a todas as riquezas produzidas pelos brasileiros durante um ano.

Na localizagao espacial da ilha, os projetos industriais instalaram-se em S&o
Luis, mais precisamente no setor Oeste e parte Sul em uma area de 199,43 km? que
corresponde a 23,89% do municipio, criada pelo Decreto Estadual n° 7.632/80 com
objetivo de abrigar exclusivamente a implantacao do distrito industrial. (Ferreira, 2014,
p. 81).

Mesmo com toda essa infraestrutura aportada para receber esses
empreendimentos, segundo Ferreira (2014, p. 83-84), no Maranhao, a Vale gerou
1.300 empregos diretos e 1.200 indiretos e o consorcio ALUMAR gerou 2.400
empregos diretos e 2.000 indiretos a época de suas respectivas instalagoes.

Apesar de os projetos introduzirem uma soma consideravel de capital na
estrutura que estava sendo montada entre o Para e o Maranhao, a concentracao de

riquezas foi e € predominante no pais e no estado. O que podemos inferir &€ que,
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apesar de todo o investimento realizado nesse periodo, o territorio maranhense e,
consequentemente, o da Ilha do Maranhdo néao foram capazes de se desenvolver,
principalmente por preservarem aspectos da economia fundiaria de concentragao
extensiva e dependéncia do erario publico, mantendo um status quo de pouca

mobilidade social, seja no campo ou na cidade.

Foram estes condicionantes que, suficientemente fortes, passaram a imprimir
caracteristicas contraditérias a urbanizacdo recente do Maranhdo, pois
afeitos a informalidade que predomina na produgéo do espag¢o de moradia no
campo — sem normas, fiscalizacdes ou taxas —, toda essa populagao recém
“urbanizada” se instala em um espago que, por definicdo, pressupde a
vigéncia de convengdes balizadoras da ocupacgao e do uso do solo. (Burnett
et al., 2016, p. 41).

Seguindo nessa analise dos impactos desses empreendimentos para a
estrutura urbana dailha, Ferreira (2014, p. 84-85) aponta que esses empreendimentos
atrairam um forte contingente populacional para as areas urbanas, o que acabou
agravando problemas sociais ja vivenciados pelas cidades da ilha, pois foi notério o
crescimento do numero de moradias de baixo padrdo na periferia de S&o Luis, tendo
nessas pessoas, as vitimas dos ja permanentes subempregos e do desemprego,
mesmo que nessa cidade estejam “concentradas as mais diversas e peculiares
fungdes, através dos setores secundario e terciario, mais precisamente por intermédio
dos servigos publicos e privados e ainda pelo comércio em geral” (Ferreira, 1989, p.
37).

E inegavel que o desenvolvimento da infraestrutura portuaria e a énfase na
monocultura voltada para a exportacdo tiveram como consequéncia um aumento
significativo da populagao na llha do Maranh&o, principalmente na sua hinterlandia.
Isso ocorreu devido a valorizacio das terras e lotes proximos ao centro histérico, bem
como nas areas destinadas a acomodar a classe meédia da cidade e deslocamentos e
expropriagdo de comunidades tradicionais em areas de instalacbes de
empreendimentos 8.

O rapido crescimento populacional na llha do Maranh&o, combinado com uma
politica habitacional ineficaz na época, resultou na configuragdo fragmentada dos
municipios que a compdem. Nesse contexto, nossa atencéo se volta para algumas

areas intercaladas no norte da llha, que foram objeto de especulagdo imobiliaria

8 De acordo com Eglish (1984) apud Ferreira (2014, p. 85), somente na area da ALUMAR (mddulo C
e D do distrito industrial, equivalente a 6.7221,52 hectares ou 34% da area total do referido distrito)
foram retirados 17 povoados, o correspondente a 20.000 pessoas que dependiam da pesca e de
pequenas hortas para sobreviver.
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intensa. Por outro lado, as regides adjacentes aos conjuntos habitacionais construidos
entre as décadas de 1960 e 1980 enfrentam desafios de infraestrutura urbana precaria

e falta de integracéo eficiente na morfologia da regido metropolitana.

3.3 A fragmentacao socioespacial e a cidade periférica

O desenvolvimento capitalista precisa superar o delicado equilibrio entre
preservar o valor dos investimentos passados de capital na construgdo do
ambiente e destruir esses investimentos para abrir espago novo para
acumulagdo. (Harvey, 2005, p. 52).

Quando os limites nucleares da cidade comegam a expandir, geralmente o
poder publico toma a iniciativa de dirigir a ocupag¢ao do espacgo, constituindo regras e
formas de como o espaco vai ser ocupado. A produgdo do espaco, nesse contexto,
geralmente vem acompanhada das proprias contradicbes do capitalismo, pois,
quando a ocupacgao da cidade acontece pelo processo de acumulagao e concentragao
de capital, ela € ocupada também pelos que ndo conseguem consumir o ambiente
urbano de maneira equivalente, mas precisam de um espago para reproduzir suas
vivéncias.

Com a especulagao ou implantagdo de empreendimentos de grande impacto
econdmico ou de infraestrutura préxima ou no perimetro urbano das cidades, o solo
ganha valor de troca e é disputado por varios agentes, pela sua condigdo de
localizagdo, lagos identitarios ou possibilidade de receber infraestrutura de interesses
diversos como rodovias, portos, aeroportos, industrias etc. A partir da ultima década
do século XX, a discussao sobre a permanente articulagao entre Estado, sociedade e
capital imobiliario ganha novo félego e novos contornos. Assim, emerge e se consolida
a ideia segundo a qual a produgdo do espaco € uma alternativa importante de
direcionamento de investimentos privados, particularmente em momentos de crise do
capitalismo como apontado por Harvey (2005, p. 72) e reforgado nas analises de
Mendonga; Costa (2011, p. 8 € 9).

Nesse contexto, a cidade de Sao Luis, durante o século XX, teve quatro
intervencgdes em seu ordenamento e consequente impacto na ocupacgao da ilha do
Maranh&o. O primeiro, em 1904, com a chamada “Comissdo Godinho”'%, composta

pelos médicos paulistas Victor Godinho e Adolpho Lindenberg, com objetivo de

19 Cf. “Capital Moderna e Cidade Colonial: O Pensamento Preservacionista na Histéria do Urbanismo
Ludovicense”, de Lopes (2004).
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implantar o primeiro codigo sanitarista do estado e da cidade, com vistas a mudancga
da dindmica das edificagdes coloniais.

O segundo data do inicio da década de 1930, com Otacyllo Saboya Ribeiro,
engenheiro cearense e nomeado interventor/prefeito da cidade de S&o Luis, no
governo de Getulio Vargas, durante dez meses entre 1936-37. Sua proposta era de
um remodelamento que rompesse com os tragados coloniais da capital maranhense
com constru¢ao de avenidas mais largas do que as ruas do Centro Histérico. Ribeiro
criticava a especulagao imobiliaria nos corticos do centro e defendia a construgéo de
“casas econbmicas” e de “casas proletarias” (Cf. Lopes, op. cit., 2004) que nao foram
concretizadas; além disso, defendia a demolicdo de prédios antigos e
malconservados, bem como a criacdo de parques, conectividade entre espacgos
publicos e promocgédo da arquitetura moderna, por meio da construcdo de Prédios

Publicos.

Sao Luiz, cidade tri-centenaria, jamais recebera qualquer remodelagao
systematica ou melhoramento extensivos, € no momento presente, attesta,
com 0s seus graves e ingentes problemas, a passagem de administragdes
descontinuadas [...] (Saboya Ribeiro, 1937 apud Lopes, 2004, p. 101).

Seguindo as ideias defendidas por Saboya Ribeiro, em 1936, a cidade de S&o
Luis recebe o Codigo de Postura e o seu primeiro Zoneamento, que a dividiu de
acordo com o molde funcionalista, mas que nao alterou significativamente a estrutura
e desenho urbano. Posteriormente, com Neiva de Santana, em 1938, a cidade
mencionada tem seu segundo Zoneamento que também nao alterou o tragado urbano
da antiga area central do século XIX.

ApOs essas primeiras tentativas de mudar o panorama da cidade que crescia
sem infraestrutura e ocupada perifericamente sem um ordenamento, houve, na
década de 1960, a quarta proposta de intervengao urbana, o Plano de Expansao da
Cidade de Sao Luis, do engenheiro Ruy Ribeiro de Mesquita. Esse estudo, entretanto,
nao previa a reestruturagcao do nucleo de adensamento central, mas sim a expansao,
em termos fisicos, da cidade para novas areas de reserva fundiaria, principalmente
quanto as terras da margem direita do Rio Anil, seguindo a area de praia defronte a

Baia de Sao Marcos.

A proposta influenciou e continua influenciando a ocupacido e expansao
urbana de Sao Luis. O crescimento se deu em trés eixos — praia ao norte,
Zona Industrial ao Sul e Conjuntos Habitacionais no sentido do Bairro do Anil
— & produto dessa proposta, assim como a manutengéo de grandes areas
verdes — 0 que auxiliou na conservagdo, mas gerou crescimento urbano
disperso e fragmentado. Para orientar a ocupagédo da cidade moderna no
entdo quase inocupado eixo de expanséo, o Estado se fez atuante, tanto na
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cessao de terras publicas quanto na elaboragéao de leis, como o Plano Diretor
de 1975 e Zoneamento de 1975. (Vale, 2018).

Esse projeto n&do foi completamente implementado, mas deu origem a uma
"nova" cidade que se distanciou da antiga Sao Luis, com sua arquitetura colonial,
criando um ambiente urbano com caracteristicas modernistas. Além disso, uma parte
significativa da cidade permaneceu em condigdes informais, resultando em uma
dispersao e fragmentagdo urbanas. Nesse sentido, tanto as estruturas construidas
quanto o planejamento estatal ndo consideraram alternativas praticas para mitigar a
ocupacao desorientada da hinterland de Sao Luis e dos outros municipios que se
emanciparam apos a segunda metade do século XX, moldando assim a configuragéo
atual da llha do Maranh&o. (Figuras 2 e 3).

Figura 2 — Proposta de Ruy Ribeiro Mesquita para expansao de Sao Luis

Otacyllo Saboya Ribeiro
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Fonte: Mesquita (1958).
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Figura 3 — Planta do projeto de expansao de Sao Luis

FLAMO PARA © DESENVOLVIMENTO DE SAO LUIS, MA
NA AREA COMPREENDIDA. ENTRE © RID ANL E O MAR

Fonte: Mesquita (1958).

Mesmo que o “Plano de Expansao de Sao Luis” ndo tenha sido efetivado na
integra, € interessante observarmos que a proposta de Ruy de Mesquita contribuiu
para a expansao da cidade além de seu nucleo central de ocupagéo (hoje conhecido
como Centro Historico e bairros adjacentes), abrindo caminho para o desenvolvimento
gradual de areas sujeitas a especulagcao imobiliaria. Isso se deu, notadamente, com a
construcao de duas pontes sobre o Rio Anil, que possibilitaram o parcelamento de
terras entre o que hoje compreende os bairros Ponta da Areia, Renascencga, Calhau
e Olho d'Agua.

Para alcancar esse objetivo, o plano propds um sistema viario ortogonal que
conectava as localidades de Ponta d'Areia, Sdo Marcos e Vinhais, promovendo uma
reconfiguracgao territorial e estabelecendo uma nova morfologia urbana em uma area
previamente ndo ocupada de maneira significativa. (Pereira; Alcantara Jr., 2007, p.
984).

Além do inicio da ocupacgédo da orla de Sao Luis, destinada a atender a
demanda da populagcdo de alta renda, a cidade acompanhou as tendéncias
urbanisticas do pais nas décadas de 1960 e 1970, quando foram implantados os

primeiros conjuntos habitacionais por meio do sistema de financiamento das
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Cooperativas Habitacionais (Cohab), mais precisamente nos anos de 1967 e 1969,
denominados Rio Anil | e Il (Lopes, 2008, p. 35). Esses conjuntos foram estabelecidos
em areas afastadas do Centro Histérico e do centro comercial de Sdo Luis, criando
amplos espacos urbanos que se tornaram essenciais para a expansao do espaco
urbano da cidade.

Dessa forma, a expansao da infraestrutura viaria, saneamento e servigos para
atender e conectar essas novas areas de assentamento habitacional pode ser
apontada também como um dos fatores que atraiu um grande contingente
populacional originario do interior do Maranhdo. Essas pessoas buscavam melhores
condi¢cbes de vida e, para tanto, ofereciam sua mao de obra pouco qualificada, que
representava um numero significativo de trabalhadores de reserva. Esses
trabalhadores eram fundamentais para os setores de comércio e servigos, além da
construcao civil, que comegava a se desenvolver nos anos seguintes. No entanto, as
consequéncias desse crescimento populacional desordenado, sem politicas publicas
para ordenar a ocupacdo de areas devolutas, resultaram na problematica dos

assentamentos precarios.

Neste momento expande-se a area de palafitas ocupadas por populagdes de
baixa renda, que de 7.000 passa para 40.000 habitantes em precarias
condi¢des de moradia. Estas ocupacgdes predominam no divisor de aguas do
Bacanga e do Anil, e em area de mangues. (Lopes, 2008, p. 35).

Os jornais da época denunciavam a falta de infraestrutura nos bairros
periféricos que se formavam por toda a cidade. O Jornal de Bolso, em 1/04/1969,
chama a atencao do prefeito Cafeteira quanto as mazelas encontradas em alguns

bairros de Sao Luis nesse periodo. (Figura 4).
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Figura 4 — Matéria do Jornal de Bolso, em abril de 1969
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Fonte: Jornal de Bolso (1969), Acervo Digital da Biblioteca Publica Benedito Leite.

Nos ultimos anos do século XX, as areas submetidas ao processo de
remodelagem urbana na llha do Maranhao foram fortemente influenciadas por um
mercado imobiliario historicamente direcionado para a classe média da capital.
Anteriormente, essa classe média tinha o habito de migrar em diregdo aos bairros
mais periféricos em busca de habitacdo, notadamente em dire¢cao a foz do Rio Anil,
conhecida como Caminho Grande.

No entanto, apds a construgdo das pontes José Sarney (popularmente
chamada de Sao Francisco — Figura 5) e a Ponte Bandeira Tribuzi (Figura 6),
juntamente com a Barragem sobre o Rio Bacanga (Figura 7), que reduziram a
distancia entre a area portuaria e o centro em 9 km, a cidade expandiu-se para novas

areas. Isso deu origem a novas formas de habitagdo e ocupacao da cidade, trabalho
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e convivéncia, que se manifestaram nas amplas avenidas urbanas e na arquitetura

moderna de conjuntos habitacionais e edificios comerciais (Lopes, 2008, p. 36).

Figura 5 — Comparacao da area de construgédo da ponte “José Sarney” entre 1970 e
2021

Entretanto, a construgédo das pontes marca o primeiro passo para o projeto de
segregacao socioespacial da cidade, enquanto os passos seguintes foram uma nitida
auséncia do Estado na ordenacao das ocupacdes de terras devolutas, resultando em
bairros desconexos entre si, ocupacdes em areas de preservagao ambiental e com
reduzida cobertura de saneamento basico. Essa dualidade na geréncia do espago
urbano da llha do Maranhao criou um processo de exclusdo e negagao das cidades,

construindo, dessa forma, um espaco fragmentado e um planejamento hostil?.

20 Espaco urbano hostil ou arquitetura hostil sdo estruturas arquitetonicas projetadas, geralmente nas
regides centrais, de comércio e em areas consideradas “nobres” das cidades, que buscam restringir
certos comportamentos, como a aglomeragdo de grupos ou publicos especificos, frequentemente
pessoas em situacéo de rua. Em analogia a este conceito, chamamos de planejamento hostil o tragado
urbano que limita tacitamente o uso da cidade ou de espagos urbanos por grupos sociais
marginalizados.
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Contudo, as novas areas de ocupagao que seguiam em diregao da parte norte
da llha do Maranhao passaram rapidamente por uma grande especulagao imobiliaria,
decorrente da abertura de avenidas duplicadas, loteamentos regulados pelo estado,
formacdo de centros comerciais e servicos, além do deslocamento da sede
administrativa do governo estadual da regidao do Centro Histérico para esses novos
espacos, conciliando-se com o surgimento, por exemplo, de agéncias bancarias,
representando novos conceitos arquitetdnicos e de ocupacgao residencial de médio e

alto padrdes (Figura 6).

Figura 6 — Construgdo da ponte Bandeira Tribuzi na década de 1970 e atualmente

. e ..

Fonte: Bastos (2023).

No outro eixo de expansao da mancha urbana da llha do Maranhao, houve a
ocupagao da area Itaqui Bacanga (margem esquerda do Rio Bacanga), principalmente
composta pela populagdo oriunda da Baixada Maranhense, influenciada pela
proximidade da area do complexo portuario e pela relativa equidistancia com o centro

histérico-comercial de Sao Luis (Figura 7).
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Figura 7 — Construcao da Barragem do Bacanga na década de 1970

Fonte: Bastos (2020b).

Seguindo pelo divisor de agua da margem direita do Rio Bacanga e esquerda
do Rio Anil, houve uma expanséo rapida da mancha urbana, nas décadas de 1980/90,
pelo deslocamento inicial de areas comerciais em varias avenidas, apos a execugao
dos servigcos de pavimentagdo e a formagao de conjuntos populares no entorno,
destacando-se as avenidas Guaxenduba, Médici (Africanos), Casemiro Junior,
Franceses e Guajajaras. Essas areas caracterizam-se, predominantemente, pela
ocupacao popular sem a regularizacao estatal, e as edificacbes sdo marcadas pela
autoconstrug¢ao, com algumas exceg¢odes de conjuntos e vilas construidos através do
Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e de algumas empresas privadas ao longo das
ultimas décadas do século passado.

A ampliagdo do sistema viario urbano ocorre com o prolongamento da
proje¢do do corredor Centro-Anil, ligando os bairros mais afastados —
Liberdade, Monte Castelo, Fatima, Jodo Paulo, Caratatiua, Jordoa e
Sacavém, situados na periferia — a area central. A consolidagao destes
bairros determina o deslocamento das atividades comerciais ao longo do eixo
viario principal pelas avenidas Getulio Vargas e Jodo Pessoa. Outro fator de
ocupagao direcionada esta relacionado ao aparecimento dos primeiros
conjuntos habitacionais, implantados pelo sistema de financiamento das
Cooperativas Habitacionais (Cohab), especificamente nos anos de 1967 e
1969, denominados Rio Anil | e Il, respectivamente. (Lopes, 2008, p. 35).

A esse curso, seguiu-se uma seérie de disputas pela permanéncia das
ocupacoes “irregulares” e de uso do espaco urbano para moradia. Consoante enfatiza
Carlos (2008, p. 136), “logo 0 que esta em jogo é o processo de apropriagao do espago
para determinado uso, representado na propriedade privada da terra, como expressao

da segregacao econdmica, social e juridica”.
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A cidade de Sao Luis vai se aproximando do limite espacial com o municipio
de S&o José de Ribamar, ndo por um planejamento consolidado de expanséao urbana,
mas sim por um constante deslocamento da classe operaria e populagdo de
baixissima renda para areas distantes dos principais equipamentos urbanos.

De 1971 a 1999, foram construidos 55 conjuntos habitacionais, entre os quais
o Angelim, Vinhais, Maiobdo, Cidade Operaria, Sdo Raimundo, Jardim
América | e Il, e os conjuntos Ipase, Cohama, Cohajap, Cohatrac, Cohapan e
Cohab Anil I, II, lll e IV, configurando uma mancha urbana descontinua.
(Lopes, 2008, p. 35).

S&o alguns desses conjuntos que, no final da década de 1990 e inicio do
século XXI, emergem nas problematicas da conurbagao da Ilha do Maranhao, pois os
limites fisicos praticamente desaparecem entre os citados 4 municipios insulares
nascendo, dessa maneira, varios outros entraves na formacdo dessa nova

configuragéo urbana (Figura 8).

Figura 8 — Expansao da mancha urbana na llha do Maranh&o entre 1988-2010
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Nesse periodo, alguns entraves vivenciados nas areas limitrofes dos
municipios da llha do Maranhao, foram: a) disputas territoriais dos bairros e conjuntos
habitacionais que se encontravam nos limites municipais da llha; b) a falta de
saneamento basico e infraestrutura como acesso a hospitais, creches, escolas e areas
de lazer; c) baixa mobilidade viaria entre os centros comerciais e os bairros, além da

bitributagcado que, até a Emenda Constitucional n°® 46/2005, era cobrada para iméveis
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situados em ilha costeira (Foro e Laudémio?®'). Essas situagdes tornaram a vida da
populacao residente destas areas limitrofes uma “batalha” por uma estrutura urbana
basica dentro de um espago urbano fragmentado. (Meireles; Masullo, 2017, p. 16).
No estudo do Instituto Maranhense de Estudos Socioeconémicos e
Cartografico (IMESC), a area ocupada na llha referida cresceu 655% em 20 anos, isto
€, entre 1988 e 2008. Além disso, o municipio de Pago do Lumiar destacou-se pelo
maior crescimento em comparacgao as demais cidades insulares, com um aumento de

380% na ocupacgao do solo.

A llha do Maranhao possui aproximadamente 900km? e em 1988 existia um
pouco mais de 600km? com vegetagao, aproximadamente 250km? de area
ocupada e solo exposto e 50km? de aguas superficiais. Apds 20 anos de
intensos processos de urbanizagdo (2008), resultado do crescimento dos
grandes projetos econdmicos, expansao imobiliaria, aumento das ocupagbes
desordenadas, exploragdo mineral e vegetal entre outros usos, existia o
equivalente a 500km? de area com vegetagdo e quase 350km? de area
ocupada e solo exposto, demonstrando uma perda de vegetagao de 25%,
aproximadamente. Analisando o aumento de area ocupada e solo exposto da
llha, S&o Luis foi o municipio com menor porcentagem dessa area (55%),
tendo em vista que boa parte do seu territério ja havia sido ocupada ao longo
dos seus quase 400 anos de existéncia. Essa demanda populacional
estendeu-se para os outros municipios provocando crescimento
desordenado. Como exemplo, pode ser citado o Pago do Lumiar que em 20
anos obteve o crescimento de area de ocupagéo e solo exposto equivalente
a 380%, seguido por Sdo José de Ribamar 160% e Raposa com crescimento
de 60%. (IMESC, 2011, p. 32).

No mapa 1, torna-se evidente que as areas residenciais continuam a expandir-
se em direcdo aos municipios vizinhos de Sio Luis. Isso € claramente refletido no
aumento populacional de Sao José de Ribamar, que alcangou a marca de 244.579
habitantes, e de Pagco do Lumiar, com uma populacdo de 145.643 habitantes, de
acordo com os dados do Censo de 2022 (IBGE, 2022). Esses numeros revelam um
crescimento notavel, com Sao José de Ribamar registrando um aumento de 51,03%

e Pago do Lumiar de 37,8%, em comparagao aos numeros do Censo de 2010.

21 A Constituicdo Federal de 1988 estabelece que os bens iméveis pertencentes a Unido sdo aqueles
descritos no Artigo 20. No entanto, com a Emenda Constitucional n°® 46 de 2005, foram excluidas dessa
lista as ilhas costeiras que possuem sedes municipais. Essas areas passaram a ser isentas do
pagamento de laudémio, uma taxa de 5% sobre o valor do imével quando comercializado, e do foro,
uma taxa anual de 0,6% sobre o valor da edificagdo. Além disso, existe a taxa de ocupagéo, de 2% ou
5%, cobrada daqueles que ainda nao firmaram um contrato de aforamento com a Unido, que € uma
forma de arrendamento.
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Mapa 1 — Expansao da Mancha Urbana da Ilha do Maranhao entre 2000 e 2019
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Esse crescimento é impulsionado pelo aumento dos precos das terras em Sao
Luis, assim transferindo um novo mercado fundiario nas areas limites a capital, isto &,
loteando glebas dos municipios adjacentes, transformando-os em cidades
dormitorios. No entanto, essa expansao rapida das areas urbanas e do numero de

residentes ndo tem sido acompanhada por um crescimento proporcional na oferta de
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servigos publicos. Como resultado, essas areas limitrofes entre os municipios
experimentam um rapido crescimento populacional, que gera a formagao de pequenos
centros urbanos ligados as atividades econbmicas de Sa&o Luis. Esses centros
surgiram ao longo das avenidas da cidade de S&o Luis e nas vias de acesso aos
municipios vizinhos, como as rodovias estaduais MA 201, MA 202, MA 203 e MA 204.

Ferreira (2014, p. 87) aponta que o processo de valorizagao de terras em Sao
Luis se intensificou entre as décadas de 1980 em diante, que aliado a incorporacao
de novas areas a zona urbana ampliou a demanda por terrenos, tanto devido ao uso
residencial quanto aos demais a serem induzidos e que configurariam o incremento
da densificagao.

Na concepgédo de Ferreira (2014, p. 86) o incremento de investimentos
industriais, entre as décadas de 1980 e 1990, dinamizou a economia urbana com
geracao de empregos, arrecadagao e influenciou o crescimento do setor terciario
proporcionando o aumento da circulagdo de capitais. Entretanto, um dos
apontamentos dos elementos negativos diz respeito ao modo como o Estado conduziu
o planejamento urbano dentro de uma gestdo a nivel municipal e estadual, pois nao
houve medidas eficazes que pudessem amenizar as discrepancias no uso do solo
urbano decorrente da demanda demografica que esses empreendimentos
provocaram, principalmente em relagdo as demandas por habitagao.

A medida que as rodovias estaduais que cortam os municipios da ilha foram
sendo concluidas, surgiram nucleos habitacionais decorrentes de assentamentos
populares e posteriormente condominios verticais e horizontais fechados. Esses
nucleos emergiram devido a consolidagcdo dos loteamentos construidos entre as
décadas de 1950 e 2000, bem como ao aumento dos precos do solo, inclusive nas
areas de ocupacéo. A “falta de espaco” disponivel em S&o Luis e os custos elevados
do solo contribuiram para o crescimento populacional nos municipios circunvizinhos.

Um exemplo claro dessa expansao pode ser observado no rapido processo
de verticalizagdo®® ao longo da MA 202, conhecida como Estrada da Maioba,

impulsionado pelos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida

22 E importante destacar que o tipo de verticalizagéo o qual vem acontecendo nessas areas seguem
um padrao do tipo popular, com apartamentos de no maximo 4 pavimentos € metragem de no maximo
57m?2. Esses imoveis multifamiliares tém o perfil de enquadramento do programa Minha Casa Minha
Vida e, com o processo acelerado dessas constru¢des subsidiadas, constatamos uma rapida mudanga
na paisagem urbana dessas localidades.
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(PMCMV). Com o crescimento do mercado imobiliario nessa regido, os valores dos

lotes também experimentaram uma alta significativa.

Figuras 9 a 12 — Exemplos condominios verticais multifamiliares na MA 202

Condominio Guaruja Il e |l Condominio Di Napoli

T

I

Condomlnlo Summer Park Residence Condominio Riviera Cohatrac

Fonte: O autor (2023).

Outro aspecto relevante a considerar é a estratégia de politicas habitacionais,
notadamente o Programa Minha Casa Minha Vida, que orientou a construgdo de
habitacdes nas Regides Metropolitanas, muitas vezes em locais distantes dos centros
urbanos tradicionais, com o objetivo de encontrar terrenos mais acessiveis em termos
de custos, onde as expectativas de retorno financeiro fossem mais atrativas, ou seja,

terrenos localizados entre os limites municipais e proximos a bairros ja consolidados.
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3.3.1 As contradigées socioespaciais da Ilha do Maranhao

Nas areas “nobres”, a cidade, a terra, as edificacbes tém o predominio do
valor de troca. A “valorizagao” € sempre esperada mesmo para aqueles que
tém a unidade de moradia como valor de uso. O trabalho parece abstrato e o
trabalhador “desaparece” apds cumprir suas “tarefas”. (Rodrigues, 2007, p.
76).

O espago urbano, essencialmente desigual, conserva a acumulagao e
privilegia areas destinadas a reprodugéo do capital ou de seus detentores. Entretanto,
quando ha a maximizagdo dessa logica, excluindo-se, de fato e de direito, todos
aqueles que nao possuem condigdes de se inserirem dentro do processo de
financeirizagado do solo urbano como consumidores, temos cidades que sobrevivem
das lutas pelo acesso a uma estrutura minima, colocando, de um lado, uma cidade
regulada, planejada e dita moderna e, do outro, a cidade marginalizada, fruto de uma
modernizagao forgada, que, por conseguinte, desdobra-se na “cidade Frankenstein?®”,
que cresce vertiginosamente, contraditoriamente desordenada e especializada,
mutilada.

Com a tentativa de modernizar a capital maranhense, novas areas foram
reservadas ao processo de expansao vertical da cidade, principalmente as areas que
margeiam a Baia de S&o Marcos, propicias ao novo modelo de urbanizagao
modernista de imoveis condominiais verticais e horizontais, fechados e seguindo o
padrao das capitais e cidades litoraneas, isto é, de “frente para o mar”, enquanto, nos
municipios vizinhos, os lotes ficaram como reserva para a especulagao imobiliaria.

Em um processo de urbanizagido descontinuo e excludente, a vista para o mar
pode ser disputada por varias classes sociais, decorrente também dos processos
historicos de formagao espacial das cidades. Por sua vez, a populagao desprovida de
ou com reduzido poder aquisitivo constréi, com seu capital disponivel, as chamadas
palafitas, mocambos, casebres germinados etc. (aglomerados subnormais?*),

disputando espag¢o com condominios de luxo e partiihando da mesma “paisagem”

23 Termo utilizado neste trabalho em alusdo a obra “Frankenstein ou o moderno Prometeu” de Mary
Shelley (1818), para designar a cidade que convive com a simultaneidade do crescimento urbano
desordenado e da modernizagdo urbana impositiva, configurando-se num lugar de antagonismos, de
realidades socioespaciais, culturais e econémicas multifacetadas, como um corpo formado por partes
alheias, proteses.

24 Em 2024, o termo Aglomerados Subnormais, usado pelo IBGE desde 1991, esta sendo substituido
por “Favelas e Comunidades Urbanas”. Este trabalho usara os dois termos por entender que muitos
dados aqui expostos ainda estdo com essa nomenclatura, entretanto, reforgamos que neste momento
de transigdo de nomenclatura, dados do préprio IBGE e outros institutos de pesquisa ja se encontram
publicados anteriormente ao ano de 2024.
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(Figura 13), revelando e compondo a face contraditéria e desigual da contemporanea
cidade capitalista.
Figura 13 — Vista do bairro Ilhinha (Sao Francisco) e, ao fundo, o bairro da Ponta

d’Areia e condominios verticais

Fonte: Cunha (2018).

Essa paisagem € encontrada em todos os municipios que compdem a ilha do
Maranhdo, como € o caso de bairros vizinhos, como Barramar e Vila Conceigao;
llhinha e Ponta d’Areia, em S&o Luis, assim como em Aragagy e Parque Aragagy, em
Sao José de Ribamar, Condominio Aphaville e Dhamas e o bairro Piramide, em Paco
do Lumiar, dentre outros. Segundo Santos (2021), a cidade de Sao Luis, no seu
processo de crescimento urbano, teve como caracteristica o privilégio do
ordenamento territorial nas areas de ocupacgao das classes médias e descaso nas
ocupacodes populares, modelo este que foi inserido em todos os municipios da ilha do
Maranhao.

Nessa perspectiva, a formagao espacial dos municipios da Grande Sao Luis
foi caracterizada pelas ocupagdes irregulares de areas urbanas, por loteadores
clandestinos e movimentos populares constituindo assim, outra cidade, ignorada pelo
planejamento e pelos servigos publicos. Vilas, parques e palafitas se expandiram
pelas periferias e constituiram a “cidade ilegal”’, enquanto conjuntos de classe média
se dispersavam por especuladores, no que seria a “cidade moderna”. (Santos, 2021,
p. 210 e 211).
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As cidades da llha comegam, nesse momento, a serem demarcadas por areas
de interesse de ocupagado, demonstrado, sobretudo, no discurso de Regiao
Metropolitana, para o qual o limite n&o faz sentido entre as cidades, observando-se a
ideia de habitar uma regido que, em tese, seria integrada nas relagdes econdémicas e
sociais.

Essa conjuntura pode ser verificada pela migracdo de empreendimentos
imobiliarios em areas de reserva que viram grandes bairros nos arrabaldes de Sao
Luis como, por exemplo, os do Aragagy, Parque Vitoria, Altos do Turu e Nova Terra
em Sao José de Ribamar, no limite municipal com Sao Luis, assim como entre o
Maiobéo, Vila Sao José e Parana, em Pago do Lumiar.

Entretanto, as areas desses municipios acolhem verdadeiros bairros fechados
em condominios, notabilizando o interesse pelo capital financeirizado, como exemplo,
€ latente nos empreendimentos Aphaville e Dhamas, em Pago do Lumiar. De perfil
vertical, sdo observados, em Sao Luis, os condominios de médio e alto padrao, como
exemplo, o Jardins, llha Parque Residence, Pleno Residencial, dentre outros que se
caracterizam como condominios clube.

Dentro dessa produgao imobiliaria do espacgo urbano da Grande Sao Luis,
Santos (2015, p. 162), destaca que paralelamente, acelerou-se a ocupacao
espontanea por contingentes populacionais de menor poder aquisitivo nas areas
alagadicas e nos manguezais. Esse crescimento se direcionou, segundo trés vetores:

1) norte da Ilha, compreendendo a orla maritima e as areas situadas entre os
conjuntos habitacionais recentemente implantados;

2) leste da llha, acompanhando a ligagao rodoviaria com os outros municipios;

3) sul da ilha, acompanhando a ligagao rodoferroviaria com o continente.

Dessa forma, a producdo do espaco urbano nos municipios da llha do
Maranhdo, atualmente, esta diretamente ligada aos agentes imobiliarios que se
caracterizam pelo seu poder econdmico e politico ao moldar o espago urbano para
atender uma demanda restrita da populagdo. Somando-se a isso, é visivel que a
auséncia de um plano de gestdo integrado dos municipios da Ilha do Maranhao
corrobora para o desenvolvimento urbano deficiente e fragmentado dos municipios,

tornando inviavel o planejamento integrado entre as cidades vizinhas.



98

3.3.2 Mudancgas e permanéncias na ocupacgao do solo urbano

Estamos diante de uma realidade cada vez mais fragmentada, segregada e
fluida, onde o espaco urbano € subdividido em compartimentos que perpetuam um
status quo baseado na acumulagao de capitais. Gradualmente, esses capitais sao
transferidos para os centros de comando financeiro/bancos, que criam bolhas
financeiras especulativas. Quando essas bolhas estouram, destroem toda a estrutura
existente, dando inicio a um ciclo de "reconstrugido" ou "construgcao" em novos
espacgos, em um processo constante de crises ciclicas na produgao do espago urbano.

Nesse sentido, a produ¢do do espago urbano, necessariamente precisa da
terra como um meio basico de producgdo, ou seja, o locus onde 0s processos
produtivos e reprodutivos do capital possam se instalar, entretanto, excluir
sistematicamente o trabalhador do acesso a terra por cercamento e privatizagao é
algo absolutamente vital para a perpetuacdo da mao de obra assalariada. Somente
assim €& possivel garantir que os trabalhadores terdo de ser assalariados para
sobreviver. (Harvey, 2018, p. 45).

Seguindo essa légica na producéo do espago urbano, mesmo com a abertura
de novos espacos dentro ou nos arredores das areas urbanas, as forcas centrifugas
do capital continuamente empurram os assalariados de baixa renda para fora dos
beneficios urbanos, relegando-os apenas ao uso de sua forga de trabalho.

Assim, a instituicdo da propriedade privada da terra necessita das condi¢des
politicas, econdbmicas e sociais de producédo espacial. Portanto, a organizagao do
espaco centralizado e concentrado serve ao mesmo tempo ao poder politico e a
producao material, otimizando os beneficios. Na hierarquia dos espacos ocupados as
classes sociais se investem e se travestem. (Lefebvre, 2006, p.14).

Esse fenbmeno pode ser observado na histéria econémica do Maranhao e na
estruturacdo do espaco urbano de sua capital, onde a concentracdo de riqueza
sempre foi promovida. Desse modo, as metamorfoses que a cidade passou e passa,
merecem atencdo para o processo de regressao-progressdo para seu melhor
entendimento, pois houve momentos de acentuada concentracdo de capital e
periodos de declinios, esses momentos sdo chamados por alguns autores (Viveiros,
1954; Gomes, 1981; Meireles, 2001; Lopes, 2008; Burnett, 2011; dentre outros) de
“surtos de ascensdo” e “periodos de estagnacéo econdmica”. Entretanto, o espago

urbano nuclear e concentrado teve sua ressignificagdo e ampliagdo da sua ocupagao



99

pelo territorio da llha do Maranhao com maior intensidade a partir da segunda metade
do século XX, com isso, novos espagos deram novos sentidos ao concebido,
percebido e ao vivido.

Nesse processo de expansio urbana, especialmente em Sao Luis, o Estado
desempenhou um papel significativo, desde a década de 1930, ao reestruturar o
Centro Histdrico para se adequar as novas formas de uso do solo para a reprodugao
capitalista. Apds os anos 1950, o conceito modernista direcionou a construcdo de uma
"nova cidade", funcionalista, rompendo com a concentragdo urbana e arquitetura
colonial de Sao Luis, mas preservando edificagcbes historicas.

Levando em consideracgéao os formulados de Venancio (2011), em sua tese de
doutoramento, destaca-se que, para essa estratégia de ocupar novos espagos da llha
do Maranhédo, formou-se o ideario de “nova forma de morar”, passando as antigas
moradas para o poder publico ou locando-as para atividades comerciais, o que levou
a classe média a abandonar o primeiro nucleo de ocupacao de Sao Luis e seus
casardes em dire¢cao aos novos bairros planejados para atender a essa classe, o autor

ressalta que:

As classes altas abandonam o centro. Suas casas, magnificas, sdo vendidas
para o Estado para abrigar reparticdes publicas e museus. Sao transformadas
em bancos, em grandes lojas, escolas, hospitais e clinicas. As portas-e-
janelas, em lojinhas, consultérios, escritérios. Menos por vontade de seus
moradores, mais porque os proprietarios, 0s mesmos das casas magnificas,
substituiram com vantagens o aluguel da casa pelo aluguel comercial.
(Venancio, 2011, p. 28).

Mesmo com as mudangas espaciais da cidade, o valor da terra no espago
geografico da llha do Maranhao reflete o contexto da produgéo social do ambiente,
assumindo proporcdes que impedem determinadas classes sociais de acessar lotes
nas areas com melhor infraestrutura urbana. Isso resulta na criagdo de um espaco
fragmentado e segregado.

No setor imobiliario, a producao de imdveis representa oportunidades de lucro
por meio da renda fundiaria e da concentracdo da infraestrutura urbana em areas
especificas, contribuindo para um processo gradual de especulagao imobiliaria e
valorizag&o na industria da construcao civil. A nivel de planejamento, algumas areas
foram prediletas (Mapa 2) para moldar esse novo modelo de moradia, ou seja, novos

conjuntos residenciais verticais ou horizontais.
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Mapa 2 — Concentragado de condominios fechados em Sao Luis
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Fonte: Wall (2011), adaptado para Prefeitura de Sao Luis (2016).

Assim, nas cidades, a existéncia social da terra consiste em sua capacidade
de gerar espago, servindo como lugar fisico e suporte a produgcdo de espaco
construido para o desenvolvimento de atividades urbanas.

Com o processo de crescimento da cidade de Sao Luis, apés a segunda
metade do século XX, ficou evidente o propdsito de segmentar os espagos de acordo
com diferentes padrdes sociais e econdmicos desde a implementacdo do Plano
Diretor de 1974.

De acordo com Venancio (2011, p. 89 e 90) e Sao Luis (2016, p. 6 e 7), esse
plano introduziu um sistema de zoneamento que determinava a distribuicdo de

loteamentos e conjuntos residenciais em areas distintas, com valores diferenciados.
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Por exemplo, os loteamentos residenciais de maior valor foram designados para areas
proximas a orla maritima (A1), abrangendo desde o Olho d’Agua até a Ponta da Areia,
passando pelo Calhau. Para os segmentos de renda média, foram estabelecidos polos
de habitacdo em uma faixa de terra interna proxima ao Rio Anil (A2). Ja para os
setores populares, foram destinadas as areas periféricas proximas ao distrito industrial
(A3), conforme a Figura 14, produzida pela prefeitura de Sao Luis no seu Plano
Avaliagao da Infraestrutura Urbana, Viaria e da Mobilidade.

Figura 14 — Zonas de Ocupacgao da cidade de Sao Luis
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Fonte: Wall (2011), adaptado para Prefeitura de Sao Luis (2016).

Dessa forma, os nucleos habitacionais populares comegaram a ser
estabelecidos com o incentivo do BNH (Banco Nacional da Habitagdo), embora de
maneira desconexa. Os conjuntos habitacionais COHAMA, IPASE, COHASERMA,
COHAPAM, COHAJOLI, COHAFUMA, Parque Amazonas, Parque Timbira, BASA e
Residencial Renascenga foram os primeiros a serem implantados, porém de forma
dispersa pela cidade, o que resultou na formagao de vazios urbanos entre eles. (Sao
Luis, 2016, p. 7).
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Entretanto, com a ampliagao do crédito (fomentado através do PMCMV) e a
estruturagcdo de algumas areas proximas a bairros com uma centralidade ja
constituida ou em processo de consolidacdo, com a presencga de bancos, escolas,
faculdades e terminais viarios, alguns empreendimentos sdo langados ainda em
expectativa de valorizagdo (Figuras 15 e 16). As areas A1 e A3, atualmente
representam um fluxo continuo de langamentos imobiliario, marcando a expansao dos
condominios fechados em dire¢cao aos municipios de Ribamar e Paco do Lumiar.

Figuras 15 e 16 — Langamentos imobiliarios em Sao Luis

Ficha Técnica

Construgao e Incorporagdo: Saga Engenharia
Area do Terreno: 7.052,77m?
N° de pavimentos: 12 Pavimentos
Tipo: 2e3quartos
Qntd. Torres: 2
Total de Aptos.: 192
Opcgdes de plantas: 7 gpgées de planta
Estacionamento cliente: Aptos com 2 (duas) ou 3 (trés) vagas de garagem
Estacionamento Visitantes: 10 vagas

Condominio Fiji, localizado no bairro Cohama, Condominio Alvorada, localizado no bairro
empreendimento da construtora Saga Santa Clara, empreendimento da Canopus, com
Engenharia, com pre¢co médio de 637 mil reais a preco médio de 196 mil reais a unidade com 2
unidade com 3 quartos e 80m?>. quartos e 40m>.

Fonte: Saga Engenharia (2024); Canopus Engenharia (2024).

Mesmo com o avang¢o da ocupacgao territorial sob areas que comegam a
ganhar valor de uso e consequentemente, valor de troca, a cidade ndo € o espagco em
si mesmo e nem pode ser reduzida ao lugar do mercado. Pois, sdo os homens quem
preparam a terra urbana, através do trabalho social, do dispéndio de energia e de
insumos produtivos e constroem o espaco, edificando-o. (Araujo Junior, 2020, p. 713).

Nessa perspectiva, Ramos (2006, p. 37) afirma que o solo, tanto rural quanto
urbano, nao tem valor. Nao tem valor porque nao tem trabalho agregado; trata-se de
um bem natural finito que ndo é reproduzivel pelo trabalho, tal como o ar e a agua.
Portanto, a terra urbana adquire valor pela vantagem diferencial, pela soma de capital
investido para edificar ou colher frutos na terra. Assim, areas da cidade que nao

possuiam interesses imobilidrios ganham visibilidade e viabilidade através da sua
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incorporagao na logica produtiva de mercado, principalmente, a partir do surgimento
de novos espacgos que influenciam na expansao urbana da cidade e/ou a partir da
reestruturagdo dos espacos ja consolidados dentro da cidade.

Nesse ponto, salientamos a importancia do Estado como instituicdo que
garante a propriedade privada e que também pode ser agente imobiliario efetuando
investimentos de infraestrutura e agregando valor a uma determinada localidade.
Paralelamente, ha os proprios agentes imobiliarios e incorporadoras que investem
capital e marketing especulando e extraindo renda diferencial da terra que, por sua
vez, ganha valor de uso.

Cabe retomar que o valor da terra no espago urbano pode mudar de acordo
com varios fatores e, nesse sentido, usaremos o conceito de valor em Marx,
sintetizado por Harvey (2018, p. 18) que define valor como: “trabalho social que
realizamos para o0s outros tal como ele € organizado por meio de trocas de mercadoria
em mercados competitivos, com seus mecanismos de determinag¢éo de pre¢o” (grifos
do autor). Dessa maneira, a localizagdo, a estrutura, a técnica construtiva, a mao de
obra e o status social influenciam nos precos dos lotes e na sua aquisicado/ocupacao,
que depende de varios fatores que também discutiremos no decorrer do trabalho.

A incorporagdo da propriedade privada como produto esta ligada,
fundamentalmente, ao detentor do capital para investir na construgao e proprietario
da terra, isto €, mesmo que o proprietario seja o detentor do capital investido, a renda
oriunda desse fator sera concretizada apenas com a venda e a obtengao de lucro,
entretanto, “sempre que o capitalista optar por comprar terras ao invés de arrenda-las,
ele se descapitaliza, ja que o que foi investido na compra das terras deixa de entrar
no circuito produtivo” (Ramos, 2006, p. 36).

O lucro e a renda®® estarao sempre associados ao valor do solo urbano, pois
este € incorporado ao processo produtivo e necessario a reprodugdo ampliada do

capital. Assim, “a monopolizagdo juridica e a apropriagdo privada do solo urbano

25 Proprietarios fundiarios ou imobiliarios que extraem renda dessas vantagens diferenciais prestam
um grande servigco ao capital em geral: eles equalizam as condi¢cbes para concorréncia perfeita entre
capitalistas industriais (nesse caso, agricolas) que trabalho com ou na Terra. Se o produtor industrial X
obtivesse permanentemente uma taxa de lucro muito mais alta que o produtor Y em virtude de ocupar
uma localizagdo superior ou de possuir um terreno mais fértil, a forgca motriz da concorréncia
intercapitalista estaria permanentemente em botada e as leis de movimento do capital estariam
permanentemente prejudicadas. De fato, o capital faz um pagamento paralelo aos proprietarios,
impedindo o acesso do trabalho a terra e aplanando o caminho para a concorréncia perfeita entre os
espacos desiguais de um mercado nacional ou mesmo mundial. (Harvey, 2018, p. 46).
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constituem-se como condicionantes iniciais a existéncia da renda do solo urbano”
(Araujo Junior, 2020, p. 713).

Seguindo esse contexto, inferimos que a incorporagéo e apropriagao do solo
urbano cria um sistema proprio de produgao que busca extrair 0 maximo possivel de

lucro e renda, colocando a estrutura fundiaria de determinados espagos em seu favor.

A manifestagao da renda da terra nas cidades torna-se um ponto de inflexdo
importante para a acumulagao de capital, na medida em que determinadas
estruturas fundiarias urbanas podem facilitar o sobrelucro ou simplesmente
repelir o processo de acumulagao, sobretudo em locais em que a renda € alta
o suficiente para interferir nas taxas de lucro e nos salarios reais, com custos
de aluguéis e transportes. (Araujo Junior, 2020, p. 713).

Apresentando como exemplos os valores de mercado de imoveis na Ilha do
Maranhdo em 1994 e 2021; podemos observar que os valores do m? nos bairros que
sofreram especulagdo imobiliaria desde a década de 1980 tiveram aumentos
significativos no decorrer dos anos (Figura 17 e Quadro 4).

Figura 17 — Guia do imével de valores de referéncia em bairros da llha do Maranh&o
em julho de 1994

% COMPRA E VENDA (PRECO EM RS PORMz.
BAIRRO APT®. Casa Terreno Lojas
Renascenca R§ 600.00 RS 500,00 RS 50.00 RS 1.000,00
Cohama AS 400,00 R& 300,00 RS 30.00 R$ 600,00
Vinhais R§ 400,00 RS 300.00 RS 30,00 RS 600,00
Olho d’Agua RS 400,00 RS 300,00 RS 50,00 RS 1.000,00
Centro : R§ 200,00 R$ 300,00 RS 30,00 RS B0O.00
Cidade Operéria : RS 100,00 RS 100,00 RS 30,00 RS§ 100,00
Cohab - R& 100,00 R$ 100,00 RS 30,00 R§ 200,00
S&o Francisco RS 800,00 RS 500.00 RS 50,00 RS 1.000,00
Maiobio RS 100.00 R$ 100,00 R$ 30.00 RS 100,00
_LOCAGAO DE IMOVEIS (PRECOS DE ALUGUEIS EM R$)
Bairro i s e Gt o o) Sala Lojes
Renascenca RS 250,00 RS 300,00 RS& 100,00 RS 300,00
Cohama RS 200,00 RS 200,00 RS 80.00 R$ 200,00
Vinhais RS 200,00 RS 200,00 RS$ 80,00 RS 200,00
Olho d'Agua RS 250,00 R$ 300,00 RS 80,00 RS 200,00
‘Cemtra.. .=, ==+ - . . . |R$ 200,00 -{RS$ 300,00 AS 120,00 RS 800,00

| Cidede Operdria =~ |RS 100.00 RS 100.00 RS 80.00 RS 200,00
Cohab RS 200,00 RS 200,00 RS 80,00 RS 200,00
Sao Francisco RS 250,00 RS 300.00 RS 120,00 RS 300,00
Maiobéo RS 100,00 R$ 150,00 RS 50.00 RS 200,00 ]
m‘:‘o:‘;ﬂ::m:mhm - ot - (e -ich Gue @ ndvel spsesen e

Fonte: Jornal O Estado, de 2 de julho de 1994.
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Quadro 4 — Comparativo do Guia do imovel de valores de referéncia em bairros da

Ilha do Maranhao de 1994 e em setembro de 2021

COMPRA E VENDA (PRECO EM R$ POR M?)

Bairro APT® Casa Terreno Lojas
Renascenga R$ 5.345,00 R$ 1.519,00 R$ 1.075,00 R$ 4.471,00
Cohama R$ 4.614,00 R$ 3.025,00 R$ 2.500,00 R$ 5.500,00
Vinhais R$ 2.673,00 R$ 1.665,00 R$ 1.500,00 R$ 7.200,00
Olho d’agua R$ 4.565,00 R$ 2.534,00 R$ 1.500,00 R$ 2.800,00
Cidade Operaria R$ 3.088,00 R$ 2.033,00 R$ 2.962,00 R$ 1.470,00
Cohab R$ 3.800,00 R$ 1.024,00 R$ 1.000,00 R$ 2.916,00
Séao Francisco R$ 3.125,00 R$ 1.600,00 R$ 1.900,00 R$ 3.000,00
Maiobao R$ 2.995,00 R$ 1.200,00 R$ 208,00 R$ 1.800,00

o

Bairro Az(-lc-ioiss)la Caszuc;rfo(strés) Sala Lojas
quartos

Renascencga R$ 2.600,00 R$ 4.000,00 R$ 2.700,00 R$ 2.900,00

Cohama R$ 1.200,00 R$ 3.500,00 R$ 1.500,00 R$ 1.650,00

Vinhais R$ 1.300,00 R$ 2.400,00 R$ 1.400,00 R$ 1.200,00

Olho d’agua R$ 1.600,00 R$ 3.000,00 R$ 1.500,00 R$ 1.200,00

Cidade Operaria R$ 1.100,00 R$ 1.500,00 R$ 800,00 R$ 1.500,00

Cohab R$ 900,00 R$ 2.300,00 R$ 1.000,00 R$ 1.200,00

Sao Francisco R$ 2.500,00 R$ 3.500,00 R$ 1.100,00 R$ 2.500,00

Maiobao R$ 750,00 R$ 1.000,00 R$ 700,00 R$ 1.500,00

Fonte: O autor, a partir de levantamento de sites de anuncios de compra e venda (2021).

Um aspecto importante para ser levado em consideragao € o fator salarial do

periodo (julho de 1994) que estava fixado em R$ 64,79. Realizando um comparativo

de poder de compra do m? nas areas elencadas no Guia, podemos perceber o fator

desigual das camadas sociais que ocupavam esses bairros. Colocando como exemplo

o m? de um apartamento no bairro Cohama em 1994, precisariamos de uma média de

seis salarios-minimos para cada m? e em valores médios atuais, no mesmo bairro,

com salario-minimo em 2021 de R$ 1.100,00, precisariamos de 4 salarios em média

para cada m?, evidenciamos deste modo que o processo de financeirizagdo cria uma

bolha econémica ao mesmo tempo que cria outra bolha social.

26 A tabela buscou atualizar dados do jornal O Estado do Maranh&o, de 1994, com dados encontrados
no site OLX. Desprezamos caracteristicas de referéncia na localizagdo com avenidas ou proximidades
de empreendimentos comerciais, além disso foi feito uma média de preco entre trés imoéveis em cada
bairro para ter uma maior precisao dos valores do m2.



106

Cabe ressaltarmos que a ocupacao formal e a ocupacéo informal representam
processos distintos, fruto de uma caracteristica marcante nas cidades brasileiras, isto
€, as disparidades de renda da populagao e uma urbanizacéo deficitaria tiveram varios
momentos e congregam algumas caracteristicas que marcam a produg¢ao do espacgo
urbano e seu consumo.

No caso do Aglomerado Urbano da Grande Sao Luis, Burnett (2011, p. 50) ja
alertava para o que chamou de “Arrastdo Imobiliario”, ndo somente na capital, mas
também refletindo nos demais municipios da Grande Sao Luis. Esse periodo refere-
se aos primeiros anos da nova politica habitacional no pais, anunciada em 2009, pelo
governo federal, e chamada de PMCMV, a abertura de capital das incorporadoras e o

crédito subsidiado. Nesse sentido, o autor aponta que:

Ultimamente, alguns construtores, corretores e arquitetos tém exposto
publicamente a opinido que as recém-chegadas incorporadoras imobiliarias
representam grande oportunidade para a cidade, pois trazem empregos,
vendas para o comércio e opgdes de “vida moderna”. Mas alertam: se o poder
publico nao investir nas areas de interesse das empresas, perdemos uma
“chance histoérica”, pois os milhares de imdveis em construgdo exigem
expansao das redes de agua, luz, esgoto e transito, razdo da urgéncia nos
investimentos. Como, em sua maioria, as obras se localizam préximo das
praias, o recado é claro: o dinheiro publico deve continuar beneficiando, como
nos ultimos 30 anos, um reduzido setor urbano, em prejuizo de quase todo o
municipio, do “louvado” Centro Histérico a esquecida Zona Rural.
Endividamento publico em favor de interesses privados e o infortunio de
metade da populagdo de S. Luis — sobrevivendo em centenas de casas
ameagcgadas pelas chuvas - ndo entram no raciocinio destes “advogados de
condominios”. (Burnett, 2011, p. 50).

A expanséo urbana frequentemente favorece a criagao de areas "vendaveis"
na cidade ou regido. Este processo muitas vezes resulta em uma urbanizagao
homogénea em areas planejadas para a reproducdo do capital, enquanto as areas
marginais tendem a ser deixadas de lado, refletindo a desigualdade na periferia e
privando seus habitantes do pleno exercicio do direito a cidade.

E fundamental mudar o foco do olhar centro-periferia para periferia-centro.
Dessa forma, podemos entender melhor as condi¢des reais dos espacos ocupados
pela mao de obra assalariada e como esses espacgos sao influenciados pela dindmica
urbana. Ao observar a cidade a partir da periferia em direcdo ao centro, destacamos
as necessidades e demandas das comunidades marginalizadas, que muitas vezes
sdo negligenciadas quando o centro é considerado o ponto de partida para analises
urbanas.

Essa abordagem permite uma compreensao mais holistica e inclusiva das

realidades urbanas, reconhecendo as disparidades socioecondmicas e as diferentes
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experiéncias vividas pelos habitantes das areas periféricas. Além disso, ao inverter a
perspectiva tradicional, podemos identificar melhor as oportunidades de intervengao
e politicas publicas necessarias para promover uma urbanizagdo mais equitativa e
sustentavel.

O processo de produgao do espago urbano em S&o Luis também se reflete
nos outros municipios da Grande llha, indicando que a urbanizagao vai além da
simples expansao territorial. Nesse sentido, temos os planos orientadores de gestao
e planejamento urbano implementados ao longo do tempo, como o de 1975 (voltado
para projetos rodoviarios e transformacgéo de espagos segregados quanto a renda?’)
e o0 de 1992 (nesse periodo, o Plano Diretor da cidade recepcionou em seu texto os
anseios da nova constituinte, mas nao efetiva uma reforma urbana que poderia
diminuir a segregacao ascendente da cidade e demandas da populagdo por uma
cidade mais isonémica).

Todavia, o Plano Diretor de 2006 foi amplamente criticado por sua falta de
participagéo popular e sua contribuigdo para o avango imobiliario na regido da orla de
S&o Luis. Além disso, o plano atual, de 2022, ainda mantém uma orientagao para uma
cidade voltada para uma ocupacao elitista, favorecendo o interesse do empresariado,
especialmente no que diz respeito a expansao da Regido Portuaria de Sao Luis e ao
aumento das areas de ocupacao na orla com um discurso de seguranca juridica para
empreendimentos instalados nessas regides, destoando da falta de segurancga juridica
da maior parte da cidade que ainda n&o passou por uma ampla regularizagao
fundiaria.

Os planos dos municipios de Pago do Lumiar (Lei Complementar n® 335/20086,
atualizada pela LC 452/2011) e S&o José de Ribamar (Lei Complementar n°® 09/2007,
atualizada pela LC n°® 27/2012) ndo destoam das mesmas caracteristicas do Plano de
Sao Luis. No que tange a ocupacgao do solo, nota-se um interesse de atracédo de
empreiteiras e industrias ligadas ao setor da construgao civil.

Entretanto, além do discurso da expansao urbana, os dispositivos legais
devem acompanhar a necessidade de regularizagao fundiaria ndo somente das areas

voltadas para a reprodugdo do capital, mas também das areas ocupadas pelas

27 Cf. Santos (2022, p. 100 a 102) que, ao tratar sobre os convénios do Programa Nacional de Capitais
e Cidades de Porte Médio (PNCCPM), ressalta que tais investimentos formam importantes para Sao
Luis, pois rompeu com a ocupagéo classica da cidade que se concentrava no eixo inicial de ocupacao,
entretanto, estes investimentos foram direcionados aos conjuntos habitacionais e a uma populagao de
faixa salarial maior, com renda de 5 salarios-minimos ou mais.
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comunidades urbanas. Pois, por tras da aparente intengdo de promover e controlar
uma nova configuracdo da cidade, esta a urgéncia de organizar e regularizar a
ocupacédo do solo, garantindo direitos de propriedade e moradia para todos os
cidadaos.

Além disso, a regularizagao fundiaria busca controlar e orientar a localizagao
das atividades e das pessoas, bem como gerenciar os fluxos e a circulagéo na cidade
em desenvolvimento. E essencial reconhecer que a verdadeira transformacéo urbana
ocorre quando se promove uma distribuicdo justa e equitativa do espaco,
proporcionando condigdes adequadas de moradia e acesso aos servigos basicos para
todos os habitantes.

Do contrario, a tendéncia de inflexao ultraliberal que tomou os centros urbanos

continuara a provocar:

A existéncia simultanea de pessoas que ndo podem acessar uma moradia
digna, juntamente com a abundancia de segundas residéncias ou moradias
vazias, € mais uma demonstragéo das injusticas que existem na sociedade.
Tem-se dado a paradoxal situagdo em que, a cada ano, centenas de milhares
de moradias podem ser construidas em um pais, muito além do crescimento
demografico, e que, ao mesmo tempo, ainda haja escassez de moradias para
abrigar dignamente uma parte da populagao; [...] E isso acontece porque a
maior parte dos agentes privados que atuam na cidade, construindo ou
remodelando-a, ndo buscam o bem publico, mas sim seu proprio beneficio.
Havera, sem duvida, intérpretes do século XVIll e fortemente reativados pelos
neoliberais a partir dos anos 1970, que também pensam que os beneficios
privados produzem beneficio publico. Mas ndo é certo que isso aconteca
assim: geralmente, no que diz respeito a provisdo de moradias, sob o sistema
econdmico capitalista, a busca pelo beneficio privado leva a atender apenas
a chamada demanda solvente, que tem renda para investir. (Capel, 2007, p.
1628),

Portanto, a expansido urbana de S&o Luis, assim como o processo de
ocupacgao de outros municipios da regidao, como o Conjunto Maiobdo, em Pago do
Lumiar, e os bairros vizinhos a Cidade Operaria, como Cidade Olimpica, Jardim
América, Santa Efigénia, Jardim Tropical, entre outros, em Sao José de Ribamar,

suscitam questionamentos sobre as estratégias e intengbes por tras desse

28 La existencia simultdnea de personas que no pueden acceder a una vivienda digna, junto a la
abundancia de segundas residencias o de viviendas vacias es una muestra mas de las injusticias que
existen en la sociedad. Se ha dado la paradoja de que cada afio puedan construir en un pais centenas
de miles de vivienda, muy por encima del crecimiento demografico, y que, al mismo tiempo, siga
habiendo escasez de viviendas para alojar dignamente a una parte de la poblacién; [...] Y ello sucede
porque la mayor parte de los agentes privados que actian en la ciudad, construyéndola o
remodelandola, no buscan el bien publico, sino su propio beneficio. Habra sin duda intérpretes en el
siglo XVIIl y fuertemente reactivada por los neoliberales a partir de los afios 1970, piensen también que
los beneficios privados producen beneficio publico. Pero no es seguro que suceda asi: generalmente,
en lo que se refiere a la provision de viviendas, bajo el sistema econdmico capitalista la busqueda del
beneficio privado conduce a atender solamente a la lamada demanda solvente que dispone de renda
para investir. (Capel, 2007, p. 16, trad. nossa).
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crescimento. Fica a indagagao se esse processo foi planejado com antecedéncia,
levando em consideragcdao os conflitos esperados pela ocupagdao do solo e
infraestrutura, ou se surgiu como resposta a falta de uma estrutura capaz de absorver
a crescente m&o de obra regional.

Diante da auséncia de um capital produtivo industrial ou corporativo
significativo, os setores de servicos e comércio tém sido fundamentais para
impulsionar as transformagdes espaciais e sustentar a financeirizagdo do solo,
garantindo mais-valia e mantendo uma acumulagdo de capital conforme as
expectativas dos investidores.

Além dessas reflexdes, é pertinente analisar o processo de institucionalizagao
da Regido Metropolitana da Grande S&o Luis (RMGSL), que abrange todos os
municipios da ilha do Maranh&o. Isso nos leva a questionar o impacto dessa
institucionalizagdo na transformacdo urbana da ilha, uma vez que o discurso
metropolitano transcende o ambito politico e influencia a organizagcao social dos
diversos grupos que participam da producéo do espago urbano.

E relevante investigar as mudangas na morfologia urbana dos municipios da
ilha desde a institucionalizagdo da RMGSL e identificar quais agentes ganharam
protagonismo nesse processo. Sera que as cidades conseguiram avangar nas
politicas urbanas com essa institucionalizagcdo, ou enfrentaram novos desafios
decorrentes desse processo, que, em sua esséncia, € eminentemente politico?

Essas questdes serdo abordadas nos capitulos 3 e 4, com destaque para o
terceiro capitulo, no qual examinaremos as areas de especulagdo imobiliaria na llha

do Maranh&o e os impactos desse fendbmeno.
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4 A PRODUGAO E A REPRODUGAO SOCIAL DO ESPAGO URBANO

A grandeza proporcional do exército industrial de reserva acompanha, pois,
o0 aumento das poténcias da riqueza. Mas quanto maior for esse exército na
reserva em relagdo ao exército de operarios na ativa, maior sera a massa de
excedente populacional consolidado, cuja miséria esta na razédo inversa do
suplicio de seu trabalho. Enfim, quanto mais extensas forem as camadas
mendicantes na classe trabalhadora e maior foi o exército industrial na
reserva, maior sera o pauperismo oficial. Essa é a lei geral absoluta da
acumulagédo capitalista. (Marx, 2013, p. 471).

Como destacamos anteriormente, a aparéncia e a funcdo das cidades sao
resultantes da produgao social do espago urbano, que é influenciada por diversos
fatores, incluindo a influéncia da classe dominante e a resisténcia daqueles que
possuem apenas sua forga de trabalho, bem como o poder do capitalismo (segundo
a incorporagao do capital no espago para reproducdo ampliada) e a intervencao do
Estado (através das pressoes de classes antagbnicas).

Dessa forma, nas discussdes de Gottdiener (2010), a producgao social do
espacgo urbano envolve trés elementos principais: a produgcdo material, a producao
simbdlica e a producgao social. A produgdao material envolve a construgao de edificios,
estradas, sistemas de transporte, infraestrutura e outras formas fisicas que compdem
0 espago urbano. A produgado simbdlica envolve a criagdo e o uso de simbolos,
imagens, signos e representag¢des que dao significado ao espago urbano. E, por sua
vez, a produgdo social envolve as praticas cotidianas, interagcdes e formas de
sociabilidade que ocorrem no espacgo urbano.

Entendemos que, mesmo com a “desconcentragéo?®” decorrente do aumento
populacional e as novas formas de organizagdo social, os aspectos historicos que
permeiam a produg¢ao social do espaco sdo essenciais para a compreensao dos
aspectos morfolégicos da cidade e como as dindmicas do espago construido
caracterizam a paisagem através das ocupacgdes e uso do solo urbano. Assim, o
histérico da cidade revela o passado, coloca os desafios do presente em pauta e
projeta o futuro em varias perspectivas.

Nesse contexto, as condi¢cbes sociais inerentes a cada area dentro das
cidades sao relevantes para o entendimento da totalidade das relagdes que envolvem
a vida dentro do espaco urbano. Para Kowarick (1979, p. 29), as condi¢des de vida

dependem de uma série de fatores, sendo a dindmica das relacdes de trabalho o ponto

29 Para Gottdiener (2010, p. 19), a “desconcentragéo se refere ao aumento absoluto da populagéo e a
densidade de atividades sociais em areas fora das tradicionais regides citadinas e dos centros
populacionais”.
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primordial. No entanto, € possivel analisar essas condigdes por meio da expanséo
urbana, considerando servigos, infraestrutura, espacos, relagdes sociais e niveis de
consumo, aspectos diretamente ligados ao processo de acumulagéo do capital.

Dessa forma, € importante destacar que, na maioria das cidades, a produgao
do espaco urbano tem sido influenciada, de forma significativa, pelos agentes
imobiliarios, que buscam controlar e influenciar o ambiente construido da cidade de
acordo com seus interesses e necessidades. Além disso, o poder do capitalismo
também desempenha um papel importante nesse processo, ja que a especulagéo
imobiliaria € uma pratica comum na maioria das cidades, visando maximizar os lucros
dos investidores.

Acrescentamos ainda a interven¢ao do Estado, que também é fundamental
na producédo do espaco urbano, uma vez que as politicas publicas e os planos de
urbanizagao definem os padrdes de ocupacao e uso do solo urbano. Nesse sentido,
€ importante considerar a histéria da cidade, pois ela pode revelar como esses fatores
tém atuado ao longo do tempo para moldar a paisagem urbana.

Contudo, durante o percurso histérico, os projetos urbanos implementados no
Brasil nem sempre foram capazes de atender as necessidades dos habitantes
urbanos menos favorecidos. Isso se deve, em grande parte, a formacgao social
brasileira, que foi marcada pela restricado das condi¢des basicas de sobrevivéncia dos
individuos, especialmente no que se refere a negagao de acesso a terra urbana, fator
que continua contribuindo para o déficit habitacional e ocupacdes de areas de risco
ou sem nenhuma infraestrutura por todo o pais.

Mesmo nos centros urbanos que passaram pelo processo de industrializagao,
a logica da produgao imobiliaria passou por transformagdes significativas. De acordo
com as observagcbes de Kowarick (1979, p. 31), as empresas que antes
desempenhavam o papel de construcdo de moradias para seus funcionarios,
geralmente proximas as industrias, com o aumento do numero de trabalhadores e
intensificagao da industrializagao, passaram a transferir o 6nus do custo da moradia
para os proprios trabalhadores, abrangendo tanto a aquisicdo quanto o aluguel e a
manutencdo do imdvel. Acrescentando a isso os gastos relacionados ao transporte,
que também sao responsabilidade dos individuos. Enquanto isso, o Estado assume
0s encargos relacionados aos servigos de infraestrutura urbana, quando estes estéo
disponiveis. Com essa nova dinamica, as tradicionais "vilas operarias" tém perdido

espaco, e a questao habitacional passa a ser resolvida principalmente por meio das
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relacdes econdmicas estabelecidas no mercado imobiliario. Essa mudanca coloca um
peso maior nas responsabilidades individuais dos trabalhadores em relagdo a
moradia, enquanto o Estado desempenha um papel mais limitado na provisao de
solucdes habitacionais.

A falta de acesso a terra urbana perpetua a mao de obra barata e contribui
para a formagao de cidades com baixos salarios, onde as populagdes mais pobres
tém acesso limitado aos recursos e servigos urbanos basicos. Essa situacado esta
diretamente ligada a renda familiar brasileira e reflete a segregacéo social presente
nas relagdes econémicas, especialmente na distribuicao espacial da populacédo. Isso
significa que as condigdes de vida nas cidades sao influenciadas pelas relagées
sociais e econdmicas que ocorrem dentro delas. Portanto, as desigualdades
socioeconémicas e a segregacao espacial sdo consequéncias diretas do modo como
0 espacgo urbano € organizado.

E justamente a distribuicdo espacial e 0 modo como ocorre a ocupacéo
espacial das cidades que incorre a problematica da producéo social do espaco, pois
€ nessa relagao que os individuos sao colocados em diferentes posigdes sociais e tém
acesso diferenciado a recursos e servigos urbanos basicos. Como aponta Sassen
(1998), essa distribuicao desigual do espaco urbano € resultado de um processo de
"diferenciacao social de lugar", em que certos grupos tém mais poder e recursos para
moldar o espaco de acordo com seus interesses, enquanto outros grupos ficam
excluidos e marginalizados.

Essa dindmica de exclusao e marginalizagdo € alimentada pela légica do
mercado imobiliario, que muitas vezes trata a cidade como uma mercadoria a ser
valorizada e comercializada, em vez de um espaco de vida coletiva. Dessa forma, a
especulacdo imobiliaria € uma das principais forgas geradoras das assimetrias
urbanas e da precarizagao da moradia, uma vez que ela promove a expulsao das
populagdes mais vulneraveis para as margens da cidade ou para areas remotas e
precarias.

Nesse sentido, discutir alguns indicadores como o déficit habitacional e o
Indice de Qualidade de Vida Urbana sao fundamentais para compreender a extensao
do problema da exclusdo e marginalizacdo urbana. O déficit habitacional, que se
refere a falta de moradias adequadas para a populagao, € um indicador importante
para avaliar a dimensdo do problema da precarizacdo da moradia. Ja o indice de

Qualidade de Vida Urbana, que mede diversos aspectos da vida nas cidades, como
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saneamento basico, mobilidade urbana e qualidade do meio ambiente, € um indicador
relevante para avaliar a qualidade de vida da populagédo urbana como um todo.

Isso destaca a importancia de se pensar em projetos urbanos que sejam
inclusivos e justos, levando em consideracdo as necessidades de todos os grupos

sociais que compdem a cidade.

4.1 O déficit habitacional e a formacg¢ao das comunidades urbanas

Peter Hall (2016), ao falar do maior projeto habitacional do mundo,
denominado Robert Taylor Homes?°, apontou que o projeto de assentamento urbano
ocorreu sem uma politica inclusiva dos individuos, o que transformou o projeto
habitacional em uma concentragdo geografica de pobreza completamente desconexa
do seu entorno imediato.

Segundo Hall (2016, p. 609), mesmo com essa politica habitacional, o projeto
apenas transformou "um cortico particular em um cortico publico", indicando que as
transformacdes pretendidas pelo projeto ndo se concretizaram, e que as condi¢des
de vida da populagao afetada pouco mudaram, visto que o projeto foi abandonado e
os edificios demolidos.

Essa questao é um dos varios exemplos que podemos dar sobre as tentativas
de solucionar ou minimizar a situacdo acerca da habitagdo social nas grandes
cidades. No Brasil, os grandes centros urbanos também possuem projetos notaveis
que focaram na questdo da moradia, entretanto, as mudangas nos aspectos
econdmicos, politicos, sociais e culturais variaram dependendo da regido e cidade,
entretanto, atingiram uma apenas pequena camada social, aqueles que possuiam
renda. A exemplo disso, no Brasil, podemos citar o IAPI lagoinha, em Belo Horizonte,
Conjunto Residencial Prefeito Mendes de Moraes (Pedregulho) na cidade do Rio de
Janeiro, Edificio Copan, em Sao Paulo.

Com o rapido crescimento das grandes cidades brasileiras, principalmente as
cidades da Regido Sudeste, impulsionadas pela atragdo do processo de

industrializagdo e pela precarizagdo das condi¢des de vida no campo brasileiro, a

30 O Projeto Habitacional Robert Taylor Homes, localizado no lado sul da cidade de Chicago, lllinois, foi
construido na década de 1960, com 43 mil unidades, divididas em 28 prédios de 16 pavimentos, em
uma area de 38 hectares como forma de assentamento para emigrantes negros e pobres que
chegavam do sul do pais.
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questao da habitagdo se tornou um dos grandes desafios a serem enfrentados pelo
Estado. Nesse contexto, em 1964, o novo governo criou o Sistema Financeiro da
Habitagdo (SFH) e o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), responsavel por financiar
e gerir o SFH, através da Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964.

O SFH tinha como objetivo principal oferecer condi¢cdes favoraveis de
financiamento para a construgdo, aquisi¢cao e reforma de moradias, visando atender
a crescente demanda por habitagdo nas cidades brasileiras. O BNH foi criado para
ser o principal agente financiador do SFH, através da captagédo de recursos junto ao
mercado financeiro e sua aplicagdo na concessao de empréstimos aos mutuarios.

Durante as décadas seguintes, o SFH e o BNH foram responsaveis pela
construcdo de milhdes de moradias em todo o pais, principalmente nas grandes
cidades. No entanto, o modelo de financiamento adotado pelo SFH, baseado em juros
elevados e prazos longos, acabou gerando um endividamento excessivo para muitas
familias, além de estimular a especulagao imobiliaria e a concentragao fundiaria.

Nesse espacgo temporal, temos um periodo de crise e reajuste espacial nas
relagcbes econdmicas internacionais que também atingem o Brasil, isso €, a crise do
modelo fordismo-keynesianismo, que afetou diretamente as relagdes sociais e acirrou
o conflito entre o capital e o trabalho. De acordo com Klink; Souza (2017), a crise
desse modelo de desenvolvimento, o arrocho salarial, a precarizacdo da oferta de
emprego com registro em carteira e o recuo do Estado de bem-estar social na proviséo
de uma série de bens publicos — como moradia e infraestrutura social-urbana — foram
acompanhados por uma ampliacdo dos mecanismos de acesso ao crédito.

Esse processo marcou a reducdo do Estado como promotor das politicas
publicas direcionadas ao bem-estar da populagdo, passando para um papel de
regulador com a privatizagado do espago construido, agora “ndo é o governo, mas o
trabalhador quem assume o papel de azeitar o multiplicador de renda e emprego que
garanta o crescimento macroecondmico.” (Klink; Souza, 2017, p. 383).

Apos este periodo, o modelo de financiamento do SFH foi se tornando
insustentavel, e a partir dos anos 1990, o governo comegou a adotar novas politicas
habitacionais, baseadas em subsidios e em parcerias com o setor privado.
Atualmente, programas como o Minha Casa Minha Vida®!, criado em 2009, para

31 O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi substituido pelo chamado Casa Verde e Amarela
em 2021, entretanto, a substituicdo alterou pouco o formato do programa MCMV, o que se concretizou
nessa mudanca foi a exclusdo da faixa 1, reajuste no percentual de subsidio e mudan¢ca de nome do
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facilitar o acesso a moradia no Brasil visa atender as demandas por moradia que
variam desde familias de baixa renda a familias de classe média através de subsidios
governamentais®.

E importante destacar que a politica de incentivo ao setor da construcéo civil
foi implementada em conjunto abrangente de medidas macroecondémicas, conhecido
como Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC). Essas medidas foram
adotadas com o objetivo de sustentar o crescimento da economia brasileira,
especialmente diante da crise que afetou os mercados internacionais desde 2008,

com o epicentro nos Estados Unidos. Maricato (2015, p. 37), ressalta que:

O PAC se destina a financiar a infraestrutura econémica (rodovias, ferrovias,
portos, aeroportos e toda a infraestrutura de geragédo e distribuicdo de
energia) e a infraestrutura social (dgua, esgoto, drenagem, destino do lixo
recursos hidricos, pavimentacdo). Ele federalizou o Programa de
Urbanizagéo de Favelas: finalmente o governo federal do Brasil reconhecia a
cidade ilegal e o passivo urbano, buscando requalificar e regularizar areas
ocupadas ilegalmente. Muitos bairros pobres de um universo gigantesco
passaram por projeto de recuperagcido urbanistica, elevando a condigao
sanitaria e de acessibilidade, entre outras.

Ja o MCMV ¢ diferente. Retoma-se a visdo empresarial da politica
habitacional, ou seja, de constru¢gao de novas casas apenas sem levar em
consideragao o espago urbano em seu conjunto € muito menos a cidade ja
comprometida pela baixa qualidade.

Entretanto, a politica federal de produgdo habitacional no Brasil segue,
historicamente, um modelo no qual predomina a constru¢do em larga escala de
unidades habitacionais em areas periféricas e afastadas dos centros urbanos
(Cardoso, 2013; Krause et al., 2013). De acordo com Fagnani et al (2015, p.18-19), “o
ponto em comum da experiéncia da ditadura militar e dos governos democraticos
(1985-2012) é que as sucessivas politicas se mostraram inacessiveis as familias
situadas nas classes de rendimento mensal familiar per capita inferior ou igual a trés

salarios-minimos.”

programa. O programa tinha como meta construir 1 milhdo de moradias para a populagdo de baixa
renda, ao custo de R$ 34 bilhdes em empréstimos e subsidios (R$ 60,8 bilhdes em valores atuais,
corrigidos pela inflagdo). Fonte: https://economia.uol.com.br/reportagens-especiais/minha-casa-minha-
vida-dez-anos/#page2. Acesso: 24 mar. 2024.

32 para Klink; Souza (2017, p. 384), na outra ponta da estrutura, as pesquisas apontaram que a
focalizagdo dos mecanismos de subsidio e de crédito para a baixa renda, por meio de programas como
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), mostrou-se desafiadora. Os subsidios diretos e indiretos
desencadearam uma dinamica de capitalizagcao de rendas fundiarias pelos proprietarios da terra e pelos
incorporadores com efeitos sobre os pregos imobiliarios, gerando ndo apenas baixa inser¢do urbana
dos empreendimentos frequentemente implementados em areas periféricas, mas também um
atendimento do déficit habitacional via o programa “de habitagdo social de mercado” que, para todas
as faixas de renda contempladas, ficou aquém do esperado (Rolnik; Klink, 2011; Shimbo, 2012).
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Portanto, o problema da habitagao social vai além da simples aquisi¢gao do
imovel, pois dentro do mercado imobiliario a demanda € um fator determinante para
que as engrenagens produtivas possam oferecer um produto habitacional acessivel,
que, por sua vez, é consumido de acordo com as possibilidades de renda do
consumidor. Dessa forma, € importante destacar que a terra, como bem natural, deve
ser valorizada e tratada como um bem de interesse coletivo, e ndo apenas como uma
mercadoria a ser explorada e comercializada.

Nesse sentido, Villaga (1986, p.13) aponta que o padrdo habitacional
considerado "6timo", "certo" ou "ideal" para a classe trabalhadora € aquele que ela
acredita poder alcangar por meio de progresso viavel dentro das condi¢des politicas,
sociais e econdmicas em que se encontra.

Em outros termos, o grande desafio € como garantir acesso a moradia digna
para aqueles que ndo possuem acumulagao de capital disponivel para adquirir um
imovel. Nesse sentido, o financiamento a longo prazo, criado pelo mercado imobiliario
como uma solugao a curto prazo para a problematica da aquisicado de moradia, néo é
suficiente para solucionar o problema da habitagéo social. Como afirma David Harvey
(2012, p. 12), o capital nunca resolve suas tendéncias de crise, ele simplesmente as
move de lugar33. Ou seja, ao criar solugdes temporarias para a crise habitacional, o
mercado imobiliario apenas desloca o problema para outras areas da cidade, gerando

novas desigualdades e exclusao social.

4.1.1 A questao do déficit habitacional na RMGLS

Somente quando a politica se concentrar na produgao e reprodugao da vida
urbana como processo de trabalho essencial que dé origem a impulsos
revolucionarios sera possivel concretizar lutas anticapitalistas capazes de
transformar radicalmente a vida cotidiana. Somente quando se entender que
0s que constroem e mantém a vida urbana tém uma exigéncia fundamental
sobre o0 que eles produziram, e que uma delas é o direito inalienavel de criar
uma cidade mais em conformidade com seus verdadeiros desejos,
chegaremos a uma politica do urbano que venha a fazer sentido (HARVEY,
op. cit,, p.21).

O déficit habitacional no Maranhao reflete as profundas desigualdades sociais
e econbmicas que afetam sua populacao. O estado tem um histérico persistente de

33 De acordo com Klink; Souza (2017, p. 382), “as sucessivas crises de acumulagdo no sistema
produtivo-industrial (o circuito primario) sdo temporariamente absorvidas (mas nunca resolvidas) pela
circulagcdo do capital no ambiente construido (o circuito secundario).”
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escassez de moradias, em grande parte devido a distribuigdo desigual de renda e a
estrutura fundiaria altamente concentrada, sendo o estado brasileiro com maior
concentracéo de terras (IBGE, 2020, p. 47).

O crescimento demografico intenso, especialmente na capital, S&o Luis, nas
décadas de 80 e 90 do século XX, agravou ainda mais essa situagdo. Um
levantamento realizado pela Fundagdao Joao Pinheiro e publicado em 1995 ja
evidenciava a preocupante predominancia de habitagdes precarias no estado (Figura
18).
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Figura 18 — Estimativa dos Domicilios Rusticos por Faixa de Renda Domiciliar no

Brasil, Grandes Regides e Unidades da Federacao (1991)

ESTIMATIVA DOS DOMIC{LIOS RUSTICOS POR FAIXA DE RENDA DOMICILIAR
NO BRASIL, GRANDES REGIOES E UNIDADES DA FEDERAGAO

1991
DOMICILIO RUSTICO
UNIDADE DA Participac3o(%) Faixas dc Renda Domiciliar
(salério minimo) (%)
FEDERAGAO Estimativa Total Regional | Domicilios

Permanentes [Até 1] De | Mais | Mais | Mais
Urbanos| Rurais | Urba- | Rurais | Urba- |Rurais| (1) | 122 | de | de | de

nos nos 2a5|5a10] 10
Norte 2) 17.823 = 10000 .. | 261 Y Tl R
Ronddnia 2.686 = 1507 | - |204| .. |770] - |23,10/3847]30,73
Acte 752 - 42 | - |086| .. [s5000] - [s000] - -
Amazonas 1.606 o 901 | .. |065| .. [18.14] 9,12 |54,48|18,25| -
Roraima 0 e 0 = 0 = . . - - -
Pard 3) 12.389 = 651 | . | 419| .. [18,76] 31,55 |38.38[11,30[ -
Amaph 390 = 201 o 11081 = - |100,00] - . .
Tocantins - - - v v e v - - s -
Nordeste 378.873 | 889.561 | 100,00|10000] 667 [2643 | . | — P w | = |
Maranh3o 101.344 | 387.424 | 26,75 | 43.55 | 25,53 | 65,73 | 35,42| 25,69 | 25,00| 11,81 | 0,69
Piaui 42231 | 83,059 | 11,15 | 9.3 | 14,89 35,09 |33,68] 29,47 | 28,42| 6,32 | 1,05
Ceard 64350 | 92663 | 1698 | 10,42 | 7,10 | 20,99 |37,51| 35,79 | 21.47| 2,22 | -

RioG.doNorte | 14.732 | 38.147 | 3,89 | 4,30 | 3,99 | 25,14 [31,25] 37,50 | 28,12| 3,12 | -
Paraiba 11.963 | 33.901 | 3,16 | 3,81 | 2,59 | 14,55 |24,99| 32,16 | 28,57 | 14,28 -
Pemambuco 65689 | 53.580 | 17,34 | 6,02 | 5,66 | 12,48 |37,97| 28,44 | 25,80 5,71 | 1,38
Alagoss 19831 | 42302 | 5.23 | 4.76 | 6,14 | 20,80 [26,19| 28,57 | 35,72| 9,52 | -
Sergipe
Bahia

4.961 24.200 1,31 | 2,72 | 2,19 | 23,50 |35,70] 50,01 | 14,28] - -

53,772 | 134174 | 14,19 | 1508 | 3,49 | 13,74 |25,94] 34,92 | 31,56 3,98 | 0,46

Sudeste 189.710 | B81.928 | 100,00 | 100,00 | 134 | 482 | .. v vee . -
Minas Gerais 18958 | 56.604 9,99 | 69,09 | 0,67 | 691 |35,06| 43,06 | 20,64| 1,24 | 0,00
Espirito Santo 13.064 5.080 689 | 620 | 2,79 | 3,62 |20,69| 20,69 | 41,38 13,79 3,45
Rio de Janeiro 32923 4411 17,35 | 538 | 1,00 | 3,18 [13,70| 37,14 | 39,31 | 591 | 3,94

Sio Paulo 124.765| 15833 | 65,77 | 19,33 | 1,67 | 3,14 [17,95] 11,18 | 49,51 | 15,88 3,13
sul $3.085 | 26412 |100,00[10000] 122 | 193 | — | = | = | = | -
Parand 26085 | 15218 | 49,14 | 57,62 | 1,62 | 299 |33.33| 22.32 | 42.28| 1,04 | 1,04

Santa Catarina 3675 3474 6,92 13,15 ]| 0,44 | 1,14 |25,02] 50,00 | 24,98 | 0,00 | 0,00
Rio G. do Sul 23.325 7.720 4394 | 2923 | 1,17 | 1,43 |1537] 28,77 | 41,43|11,34| 2,06
Centro-Oeste(d) | 25.024 | 65539 |10000[10000] 135 [1ss8] . | - | —~ | - | -
MatoG.doSul | 2725 $80 1089 | 1,34 | 0,89 | 1,10 |23,05| 7,72 | 69,24] 0,00 | 0,00
Mato Grosso 7.129 | 20952 | 28,49 | 31,97 | 2,36 | 19,28 [21,43| 28,60 | 49,97 | 0,00 | 0,00

Goids(d) 13702 | 43.707 | 54,75 | 66,69 | 1,69 | 17,45 |23,24| 23,27 | 39,53 | 11,64 | 2,32
Distrito Federal | 1.468 0 587 | 0 | 046 0,00 [14,28] 14.28 |42,83| 14,33 0,00
Brasil 664.515 | 1.063.440 | .. Il el ol ol =l

Fontes: Dados bisicos: IBGE : Censo demogrifico, Brasil, Unidades da Federag3o, 1991.
IBGE : Pesquisa nacional por amostra de domicilios, 1990. Arquivo de Registros do Brasil
Elaboraglo: Fundagdo Jo3o Pinheiro (FJP). Centro de Estudos Politicos e Sociais (CEPS).
(1) Inclusive a categoria sem rendimentos, (2)Exclusive Tocantins. (3) Estimativa baseada no total de domicilios
particulares ocupados. (4) Inclusive Tocantins,

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro (1995).
O estudo destaca que Sao Paulo, que lidera em termos de domicilios

urbanos, com 125 mil unidades, representa 66% da estimativa para toda a regiao
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Sudeste. Em seguida, vem o Maranhao, com 101 mil domicilios urbanos rusticos,
contribuindo com 26,8% dessa categoria no Nordeste. A situagdo habitacional neste
estado é alarmante, com os domicilios rusticos representando 25,5% dos domicilios
urbanos permanentes e 65,7% dos domicilios rurais, contribuindo com 43,55% dos
domicilios rurais rusticos do Nordeste. Assim, o Maranhao se destaca nesse aspecto,
embora a maioria dos estados do Nordeste enfrente déficits habitacionais
significativos em comparagédo com outras regides do pais.

Entretanto, de acordo com dados disponiveis até 2021, estima-se que o déficit
habitacional no Maranhao seja de aproximadamente 265 mil unidades habitacionais
(Quadro 5). Isso significa que uma parcela significativa da populagdo ndo possui
moradia adequada, vivendo em condi¢gdes precarias, em habitagdes improvisadas ou

até mesmo em situagao de rua.

Quadro 5 — Composicao do déficit habitacional, por componente e subcomponente

no Maranhao

Precario 206.626 77,9
Improvisado 48.861 18,4
Rustico 157.765 59,5
Coabitagao 10.834 4,1

Comodo 10.834 4.1

Onus excessivo 46.408 17,5
Adensamento 1.272 0,5
Total de Familias em Déficit no Maranhao 265.140 100
Total de Familia Habitantes no Maranhao 1.126.809

Fonte: IMESC (2022, p. 24) com base nos Microdados do CadUnico (junho de 2022).

Diversos fatores contribuem para esse cenario preocupante. Um dos
principais € a desigualdade socioeconémica, que afeta especialmente as populagdes
de baixa renda. Muitas familias ndo tém acesso a financiamento imobilidrio ou
programas habitacionais, o que dificulta a conquista da casa propria.

Além disso, a falta de infraestrutura em algumas regiées do estado também

contribui para o déficit habitacional. A auséncia de servigos basicos, como agua
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potavel, saneamento basico e energia elétrica, torna as areas mais vulneraveis e
dificulta o desenvolvimento de projetos habitacionais.

No entanto, a maior infraestrutura urbana se concentra na parte insular da RM
da Grande Sao Luis, seguida pela crescente urbanizagdo da regido de Imperatriz,
deste modo, vale destacar que os municipios da llha de Sao Luis (Sdo José de
Ribamar, Pago do Lumiar e Raposa, além da capital) e Imperatriz representaram a
maioria das familias com 6nus excessivo com aluguel urbano (23.832). (IMESC, 2022,
p. 24).

Assim, podemos apontar que a institucionalizagdo politica®* da Regido
Metropolitana da Grande Sao Luis impulsionou o crescimento populacional e a
consequente demanda por moradia, especialmente nos municipios que compdem
nossa area de estudo. No entanto, essa expansao territorial expde a problematica da
moradia que se destaca desde a década de 1970 quando a capital maranhense
passou por transformacdes econdmicas e consequente elevacdo da populagao da
cidade, que é direcionada a ocupar novas areas com a implantacao de loteamentos
residenciais e conjuntos de habitagdo, entretanto, as ocupacbes de areas
inadequadas ou em areas sem regularizacdo fundiaria também cresceram nao
somente na capital, mas por todos os municipios da ilha.

Visando organizar territorialmente o espaco da capital maranhense, foi
elaborado o primeiro Plano Diretor de S&o Luis, em 1977, mas o tdo necessario
"planejamento urbano" ndo foi efetivamente realizado. Nesse periodo, a cidade estava
passando por um rapido crescimento populacional, como apontamos no capitulo
anterior, entretanto, um consideravel numero de emigrantes chegava a cidade de Sao
Luis, mas sem condi¢des de adquirir uma propriedade regularizada em uma area bem
servida por servigos publicos. Como aponta, o professor Frederico Lago Burnett
(2012, p. 21-22),

Através das propostas do Plano Diretor de 1977, os conjuntos residenciais,
construidos com financiamentos estatais e rigorosamente hierarquizados
conforme a renda de seus ocupantes, dispersaram a populagao pelo novo
territério, conforme seu perfil sdcioeconémico, criando verdadeiras cidades-
dormitérios e obrigando a populagéo a circular incansavelmente pelos longos
corredores viarios, em um ir e vir ao centro da cidade, agora um cadtico

34 Segundo Moreira (2013, p. 44), [...] o processo de metropolizacdo da Grande Sao Luis, que ainda
esta carregado de controvérsias, seja por suas caracteristicas urbanas ou pela gestao desarticulada, a
qual se tornou um problema tanto ao desenvolvimento da cidade polo (S&do Luis), quanto para as
demais cidades polarizadas, sendo desta maneira classificada por muitos autores de metropolizagéo
forcada. (Ferreira, 1999; 2008, Cordeiro e Diniz, 2008).
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nucleo administrativo e comercial que compromete a infra-estrutura da area
e degrada os antigos casardes coloniais.

A construcdo de infraestrutura para escoamento de producdo mineral na
década de 1980 e as obras de construgao civil, em um primeiro momento concentrado
na capital, atraiu mao de obra excedente, mas essa populagdo encontrou poucas
oportunidades de trabalho. Como resultado, surgiram bairros periféricos, cortigos e
favelas onde vive a populacio trabalhadora, concentrando-se a pobreza na cidade.

Diante desse cenario, torna-se imprescindivel discutirmos a questao da
moradia na produgdo do espacgo urbano, levando em consideragao os aspectos
econdmicos e politicos dos municipios que compdem a parte insular da Regido
Metropolitana da Grande Sao Luis. Um desses aspectos diz respeito ao déficit
habitacional da regido, que, segundo levantamentos da Fundacdo Joao Pinheiro,
entre 2016 e 2019, estaria em um déficit de 43.883 habitagbes, sendo que 40.198
dessas habitacdes estdo concentradas na area urbana. O outro aspecto refere-se ao

percentual de aglomerados subnormais que se destacam na paisagem urbana dos

municipios da Grande llha (Quadro 6).

Quadro 6 — Déficit Habitacional Total por situacdao de domicilio e Déficit

Habitacional Relativo — Brasil, Grandes Regides, UF e Regides Metropolitanas
(2019)

Regiao Norte 719.638 522.599 197.039 12,9
Rondoénia 60.347 48.689 11.658 9,7
Acre 23.285 18.741 4.544 8,6
Amazonas 168.603 133.493 35.110 14,8
RM Manaus 100.239 90.993 9.245 13,0
Roraima 23.844 19.234 4.610 15,2
Para 354.296 229.536 124.761 13,5
RM Belém 79.490 78.300 1.190 11,1
Amapa 41.973 37.684 4.289 17,8
RM Macapa 31.263 29.816 1.447 18,3
Tocantins 47.290 35.222 12.068 8,9
Regiao Nordeste 1.778.964 1.318.326 460.639 9,2
Maranhao 329.495 164.486 165.008 15,2
RM Grande Séo Luis 43.883 40.198 3.685 9,9
Piaui 115.190 64.701 50.489 10,7
RIDE Grande Teresina 35.538 22.197 13.341 9,1
Ceara 239.187 200.367 38.820 8,0
RM Fortaleza 107.230 103.269 3.961 8,1
Rio Grande do Norte 93.788 74.463 19.325 8,0
RM Natal 35.407 31.885 3.522 6,8
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Paraiba 132.383 111.601 20.782 9,8
RM Joao Pessoa 46.937 42.487 4.450 10,5
Pernambuco 246.898 224.909 21.989 7,5
RM Recife 113.275 111.902 1.373 8,0
Alagoas 126.594 105.439 21.154 11,0
RM Macei6 63.122 62.878 244 13,0
Sergipe 81.321 65.971 15.351 10,0
RM Aracaju 36.334 35.564 770 10,8
Bahia 414.109 306.389 107.720 7,8
RM Salvador 109.708 107.068 2.640 7,3
Regidao Sudeste 2.287.121 2.202.023 85.098 7,2
Minas Gerais 496.484 454.836 41.649 6,6
RM Belo Horizonte 107.044 106.221 823 56
Espirito Santo 83.323 79.910 3.413 5,8
RM Grande Vitéria 39.079 39.045 34 5,6
Rio de Janeiro 481.243 469.316 11.927 7,3
RM Rio de Janeiro 361.619 355.130 6.489 7,5
Sao Paulo 1.226.071 1.197.961 28.109 7,6
RM Sao Paulo 590.706 579.294 11.411 7,7
Regiao Sul 618.873 571.291 47.582 5,6
Parana 247.153 230.055 17.098 6,1
RM Curitiba 84.104 80.028 4.076 6,5
Santa Catarina 150.793 139.546 11.247 5,9
RM Florianépolis 31.914 31.105 809 7,9
Rio Grande do Sul 220.927 201.690 19.237 51
RM Porto Alegre 90.585 88.528 2.057 5,4
Regidao Centro-Oeste 472.102 430.084 42.018 8,4
Mato Grosso do Sul 71.966 66.830 5.136 7,7
Mato Grosso 101.158 85.815 15.343 8,7
RM Vale do Rio Cuiaba 31.693 30.073 1.620 10,3
Goias 209.424 192.869 16.555 8,4
RM Goiénia 67.894 67.693 201 7,4
Distrito Federal 89.554 84.570 4.984 8,9
BRASIL 5.876.699 5.044.322 832.377 8,0
Total das RMs 2.207.062 2.133.673 73.389 7,8
Demais areas 3.669.637 2.910.650 758.987 8,2

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), (2016-2019).
Elaboracao: Fundacao Joao Pinheiro (FJP), (2019).

Atualmente, um fator que se soma a esta problematica da moradia na regiao

€ a crescente financeirizagdo imobiliaria/residencial, que tem impactos significativos

na dindmica do mercado imobiliario. Essa logica financeira de valorizagdo do mercado

imobiliario acaba resultando em especulagao e valorizagao dos precos dos imdveis, 0

que dificulta ainda mais o acesso a moradia por parte da populacédo de baixa renda.
O PMCMV, entre 2010 e 2022, entregou 170.152 unidades habitacionais

(Grafico 1) no estado do Maranhéo, destas 72.888 unidades nos municipios de Sao

Luis, Sao José de Ribamar e Pago do Lumiar (Grafico 2).
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Grafico 1 — Total de habitagdes entregues pelo programa Minha Casa, Minha
Vida/Casa Verde e Amarela, nas UFs, de 2010 a 2022*
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Fonte: Elaborado por IMESC, a partir de dados do Ministério do Desenvolvimento Regional, (2022).

Dessa forma, mesmo com um percentual de 42,84% das unidades
habitacionais concentradas na Grande Sao Luis o déficit habitacional ainda é
significativo, pois a politica habitacional do pais € pautada na obtengao de lucros pelos
agentes imobiliarios e de crédito habitacional, além disto o valor dos lotes onde os
empreendimentos sao alocados acabam se elevando e dificultando seu acesso por

uma parte da parcela da sociedade.

Quadro 7 — Dez municipios com maior numero de habitagdes entregues pelo
programa Minha Casa, Minha Vida/Casa Verde e Amarela), de 2010 a fev/2022

Ranking | Municipio Regido de Desenvolvimento | Total de entregas
1° Sao José de Ribamar | Metropolitana De Sao Luis 31.032
2° Sao Luis Metropolitana De Sao Luis 28.892
3° Pac¢o do Lumiar Metropolitana De Sao Luis 12.964
4° Timon Médio Parnaiba Maranhense 10.937
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5° Imperatriz Tocantins Maranhense 9.044
6° Caxias Timbiras 6.405
7° Codd Cocais 5.236
8° Balsas Gerais De Balsas 4.179
9° Bacabal Mearim 3.864
10° Itapecuru Mirim Médio Itapecuru 3.392

Fonte: Elaborado por IMESC, a partir de dados do Ministério do Desenvolvimento Regional (2022).

O programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) desempenhou um papel crucial
no desenvolvimento habitacional do estado do Maranh&o, bem como na geragao de
empregos na industria da construgao civil. Durante o periodo de 2010 a 2015, houve
um aumento significativo na entrega de unidades residenciais por meio desse
programa (Grafico 2). No entanto, a partir de 2017, observou-se uma diminui¢gdo nas
entregas de moradias, 0 que impactou negativamente tanto a disponibilidade de

unidades habitacionais quanto a geragao de empregos no setor da construcao civil.

Grafico 2 — Evolugdo do numero de habitagdes entregues pelo programa Minha
Casa, Minha Vida/Casa Verde e Amarela, no Maranhao, de 2010 a 2022*
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Fonte: Elaborado por IMESC, a partir de dados do Ministério do Desenvolvimento Regional.
*Dados até fev/2022.

O setor da construgao civil, no estado do Maranhao, enfrentou um significativo
declinio na geragao de empregos ao longo dos ultimos anos. Em 2010, havia um total
de 59.688 pessoas empregadas nesse setor, representando uma fonte importante de
trabalho e renda para a populacgéo local. No entanto, em 2019, o numero de empregos
na construgao civil reduziu-se para apenas 33.264, refletindo uma queda acentuada

na demanda por mao de obra nesse segmento. (Grafico 3).
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Grafico 3 — Numero de empregos formais na construgao civil no Maranhao 2010-
2019

Empregos na Construgao Civil no Maranhao
N° de empregos formais

70.000

60.000

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fonte: Anuario RAIS (2023).

A reducédo do numero de habitagdes do programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV) coincide com a crise politico-econémica do pais, portanto, entrando em
contradigdo com o discurso oficial do programa, que tem como objetivo principal a
diminuicdo do déficit habitacional no Brasil. O programa foi criado com finalidade de
fornecer crédito e incentivos para aquisigao e constru¢cao de unidades habitacionais,
atendendo a diferentes faixas de renda, desta forma, atingindo em partes seus
objetivos, mas, em termos de realidade espacial das cidades brasileiras, o programa
trouxe novos paradigmas como, a especulagédo imobilidria dos intersticios urbanos;
elevagao dos precos das terras na periferia; flexibilizacdo dos planos diretores com
permissdes para construcdo em areas diversa, principalmente, em areas
ambientalmente fragilizadas com viés de construir empreendimentos habitacionais de
interesse social; atracdo de mao de obra com pouca qualificagdo que converge para
ampliagao dos aglomerados subnormais, dentre outros.

Dessa forma, o déficit habitacional na regiao esta ligado, entre outros fatores,
a questao da apropriagao do solo urbano, em outros termos, o controle que é feito
para restringir a disponibilidade do solo e remuneragdo da mao de obra dos
trabalhadores citadinos que distanciam a populacdo de renda baixa dos créditos
habitacionais. A Grande Sao Luis apresenta indices preocupantes em relagao a

situagao socioeconémica quando comparada a outras regides do pais, por exemplo,
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o percentual de trabalhadores na informalidade do estado que em 2021 chegou a
61,6% da Populagdo Economicamente Ativa — PEA, concentrando-se, principalmente
na Aglomeracao Urbana de S&o Luis.

Essa situagdo tem um impacto significativo na renda das familias e,
consequentemente, na qualidade de vida da populagao, que acaba engrossando os
numeros da urbanizagdo precaria. Uma parcela significativa dos espagos que
constituem os municipios apresenta caracteristicas de ocupacdes informais,
construgdes improvisadas e falta de servigos publicos basicos, como agua potavel,
saneamento basico, eletricidade e transporte adequado.

Como resultado, ha uma elevada concentracdo de aglomerados subnormais
no espago urbano da Grande S&o Luis. Dados do IBGE (2020) apontam que S&o Luis
€ a quinta capital brasileira com o maior percentual de domicilios em aglomerados
subnormais. A cidade de Sao Luis registrou a maior quantidade de aglomerados
subnormais do estado, sao 95 areas com essa classificacdo, seguida pelo municipio
de Sao José de Ribamar, com 39 areas, e pelo municipio de Pago do Lumiar, com 32
areas, que somados, resultam em 166 areas com habitagdes subnormais. Os
habitantes dessas areas urbanas precarias, muitas vezes, enfrentam desafios
significativos para melhorar suas condi¢gdes de vida, incluindo a falta de acesso a
recursos e servicos basicos, bem como a falta de reconhecimento legal de suas
propriedades e dos direitos enquanto cidadaos.

O custo médio do metro quadrado construido no estado do Maranhao (Quadro
8) tem uma média maior que a Regidao Nordeste, além disso, a renda domiciliar per
Capita da Grande Sao Luis contribui para o baixo poder de aquisicao de moradias

adequadas e revela a elevada concentracido espacial de renda.

Quadro 8 — Custo médio (m?) em moeda corrente e variagdes percentuais no més,

no ano e em doze meses

Variavel - Custo médio m2 - moeda corrente (Reais)

Brasil, Més
Grande
Regido e Nov | Nov | Nov | Nov Nov Nov Nov Nov Nov Nov Nov

Unidade da | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Federacéo

Brasil 851,96 | 852,62 | 907,43 | 962,84 | 1022,26 | 1064,76 | 1111,41| 1156,31 | 1252,1| 1506,76 | 1677,96
Nordeste 797,69 | 797,72 | 846,69 | 890,48 | 945,74| 988,82| 1034,74| 106552 | 1173,31 | 1409,08 | 1561,13
Maranhao 861 | 855,89 | 863,77 | 912,72| 970,63 | 101531 | 1065,5| 1114,45| 1192,07| 141511 | 1574,11

Fonte: IBGE - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgdo Civil, 2022.
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O levantamento do Boletim Desigualdade nas Metrépoles do primeiro
trimestre de 2022 ressalta que a Grande Sao Luis é a Regidao Metropolitana com o

menor nivel de renda:

Na comparagao macrorregional brasileira, as Regides Metropolitanas que
apresentaram os menores niveis de renda média domiciliar per capita no 4°
trimestre de 2021 foram aquelas situadas nas regides Norte e Nordeste.
Todas elas apresentaram nivel de renda média domiciliar per capita abaixo
da média do conjunto das Regides Metropolitanas. Em ordem crescente, as
cinco Regides Metropolitanas que apresentaram os menores niveis de renda
média foram: Grande S&o Luis [R$ 771], Manaus [R$ 859], Recife [R$ 861],
Maceio [R$869] e Teresina [R$ 885]. (Salata; Ribeiro, 2022, p. 23).

Embora houvesse um grande investimento publico na construgao de moradias
na ultima década, como a politica publica de urbanizagao de favelas e o Programa
Minha Casa, Minha Vida (MCMV), uma parte significativa da populagdo da Grande
S&o Luis ndo é alcangada, seja pela quantidade expressiva de familias em situagao
de vulnerabilidade social, seja pelo dificil acesso ao financiamento habitacional.
Assim, mesmo com o constante e acelerado processo de ocupagao dos intersticios
urbanos, a produgdo imobiliaria alcanca apenas uma camada especifica da
populagdo: aquela que possui renda e, consequentemente, acesso ao crédito.

Nesse contexto, a extensdo da posse de casa propria para a classe
trabalhadora pode ser vista como uma forma de incorporacdo dessas pessoas na
l6gica do capitalismo, na medida em que lhes da uma sensagao de pertencimento e
um investimento financeiro em uma propriedade. Nesse contexto, Gottdiener (2010,
p. 99), ao criticar as formulagbes de Harvey sobre o processo de incorporacédo da
moradia a légica capitalista na explicacdo da suburbanizacdo e das politicas
habitacionais do Estado, coloca que “a indugdo de um segmento de classe
trabalhadora a posse de propriedade divide os trabalhadores em duas fragdes:
aqueles que podem pagar o custo de uma casa e aqueles que nao podem.”

Em outros termos, o autor ndo explica a totalidade do problema, mas aponta
uma diregcao a ser discutida, ou seja, a participagao do Estado nesse processo, seu
discurso de ordenamento territorial urbano e o uso das ferramentas de planejamento
para equilibrar as deformidades na ocupacéao do solo urbano, este debate faremos no
capitulo seguinte.

Essa divisdo entre aqueles que podem pagar e aqueles que ndo podem é
crucial para a manutengdo do sistema capitalista, jd que aqueles que possuem

propriedades tém um investimento pessoal no sistema e podem se ver como
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defensores do status quo, enquanto os que nao tém propriedades sdo mais propensos
a se organizar e lutar contra as desigualdades do sistema.

Assim, a forma como a cidade é construida e organizada reflete as
desigualdades e conflitos sociais que permeiam a sociedade. A ocupagéo de terras
sem uso ou abandonadas, por individuos em situacao de vulnerabilidade social, € uma
forma de resisténcia e busca por moradia em um contexto de exclusdao. Porém, essa
ocupacéao acaba perpetuando a segregacao socioespacial, uma vez que essas areas,
muitas vezes, carecem de infraestrutura basica e servicos publicos adequados,

reforcando a marginalizacéo desses grupos.

4.1.2 Os aglomerados subnormais (comunidades urbanas)

Os dados sobre os Aglomerados Subnormais (AGSNs) no Brasil precisam de
constante atualizagdo, visto que, o crescimento das cidades brasileiras ainda
apresenta uma dinamica impar, principalmente, nas Regibes Metropolitanas que
ainda exercem forte atragdo populacional, uma vez que concentram grande parte das
oportunidades de emprego, servigos e infraestrutura urbana.

De acordo com a nota técnica do IBGE (2010), os AGSNs/Favelas e
Comunidades Urbanas®® sdo um conjunto constituido de, no minimo, 51 unidades
habitacionais (barracos, casas, etc.) carentes, em sua maioria de servigos publicos
essenciais, ocupando ou tendo ocupado, até periodo recente, terreno de propriedade
alheia (publica ou particular) e estando dispostas, em geral, de forma desordenada
e/ou densa. A identificacdo dos aglomerados subnormais € feita com base nos
seqguintes critérios:

a) Ocupacao ilegal da terra, ou seja, construgdo em terrenos de propriedade
alheia (publica ou particular) no momento atual ou em periodo recente (obtencédo do
titulo de propriedade do terreno ha dez anos ou menos) e€;

b) Possuir pelo menos uma das seguintes caracteristicas:
» Urbanizagao fora dos padroées vigentes — refletido por vias de circulagao estreitas
e de alinhamento irregular, lotes de tamanhos e formas desiguais e construgées nao

regularizadas por 6érgaos publicos, ou;

35 Em janeiro de 2024, o IBGE langou a Nota Metodolégica N° 01, que trata sobre a mudanca de
Aglomerados Subnormais para Favelas e Comunidades Urbanas.
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* Precariedade de servigos publicos essenciais, tais quais energia elétrica, coleta
de lixo e redes de agua e esgoto.

Consequentemente, os aglomerados subnormais s&o uma expresséo
concreta da segregacdo socioespacial. Esses locais sao caracterizados pela
autoconstrugcdo de moradias e a falta de infraestrutura basica nessas areas tem
impactos significativos na vida das pessoas que ali residem como, por exemplo, a
vulnerabilidade da ocorréncia de doengas ligadas a falta de saneamento basico,
dificuldades de mobilidade, servicos educacionais, violéncia urbana, dentre outros.
Nos ultimos anos o percentual de AGSNs aumentou no Brasil, pois, no periodo de
2016 a 2019, houve aumento na quantidade de domicilios precarios no pais, passando
de 1,3 milhdo para 1,5 milh&o (crescimento de 14,3%). (IMESC, 2022, p. 17).

Grafico 4 — Domicilios precarios (em milhares), no Brasil e Grandes Regides, de

2016 a 2019
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Fonte: Elaborado por IMESC, a partir de dados da Fundacg&o Jo&o Pinheiro (2021).

Contudo, segundo os levantamentos da Fundagao Joao Pinheiro e copilados
pelo IMESC (2022, p. 18), o estado do Maranh&o foi um dos estados que mais reduziu
a quantidade de domicilios precarios — Rondbnia (-6,8 p.p.), Mato Grosso do Sul (-6,5
p.p.) e Maranhao (-3,1 p.p.). Entretanto, em termos absolutos, o total de domicilios
precarios foi mais expressivo nos estados do Maranhao, Para e Bahia como mostra o

quadro abaixo.
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Quadro 9 — Domicilios considerados precarios e propor¢ao (%) em relagéo ao

RO
AC
AM
RR

AP
TO
MA
PI
CE
RN
PB
PE
AL
SE
BA
MG
ES
RJ
SP
PR
SC
RS
MS
MT

GO
DF

déficit, por subcomponente, nas UFs, em 2016 e 2019

48.728
6.972
42.963
5.558
141.765
6.658
18.533
246.708
72.255
31.294
20.966
25.936
23.219
25.009
12.746
124.762
80.097
5.137
53.368
52.837
55.300
35.281
63.935
19.744
32.138

37.907
6.939

34.501
7.612
64.735
6.876
159.751
16.711
20.126
210.997
76.449
28.912
27.966
44.819
32.251
30.492
24.256
157.927
113.180
6.115
70.434
90.538
55.917
39.231
65.275
13.792
33.717

41.996
8.009

4,4
23,0
24,4
28,9
25,7
27,9

18,9
7,1

1,8
7.1

1,6
5,7
1,9
7,0
9,9
11,0

12,2
0,8

6,7
6,3

13,1
24,1
29,8
38,1
22,8
7,3
14,6
7,4
22,6
26,0
29,5
19,2
33,3

20,1
8,9

2,9
10,1
12,7
18,0

12,3
1,5

14,1

5,1
15,6
23,1
19,5
6,4
15,3

7,7
7,4

Fonte: Elaborado por IMESC, a partir de dados da Fundagéao Joao Pinheiro (2022).

Dessa maneira, o processo de periferizagao das areas urbanas, impulsionado

pela ampliagédo dos aglomerados subnormais, tem impactos negativos na dindmica

socioespacial das cidades. Cria-se, nesses casos, um espago urbano fragmentado,

desconexo da infraestrutura urbana local, acirrando as lutas pelo acesso a cidade.

Mesmo com uma dindmica econdmica atual

diferente em termos de

concentracgao e fluxo de capital, a estratégia de ocupacgao das terras urbanas parece

seguir um modelo, visto que, desde a década de 1940 e com maior velocidade das

décadas de 1960 em diante, loteamentos ajudaram a alargar a cidade, de modo a

ocupar alguns intersticios urbanos, mas sempre deixando vazios urbanos para a



131

posterior ocupacgao periférica ou nao, esse fato gera uma constante especulagao
urbana e com a fragilidade na renda per capita de uma consideravel parte da
populagdo brasileira, torna-se um empecilho para uma ocupacado de lotes com
infraestrutura basica. Nesse ponto, Kowarick (1979, p. 33) descreve o modus operandi

da especulagao urbana:

Vale a pena descrever o processo pelo qual se leva adiante dinamica
especulativa. “A especulagdo imobiliaria (...) adotou um método, proprio para
parcelar a terra da cidade. Tal método consistia (e consiste) no seguinte: o
novo loteamento nunca era feito em continuidade imediata ao anterior, ja
provida de servigos publicos. Ao contrario, entre o novo loteamento e o ultimo
e ja equipado, deixava-se uma area livre de terra vazia, sem lotear.
Completado um novo loteamento, a linha de énibus que eu servia seria,
necessariamente, um prolongamento a partir do ultimo centro equipado.
Quando estendia, a linha de 6nibus que passa pela area nao loteada,
trazendo Ihe imediatamente valorizagdo. O mesmo ocorreria (e ocorre) com
os demais servigos publicos: para servir o ponto extremo loteado, passaria
por areas vazias, beneficiarias imediatamente de melhoramento publico.
Desta forma, transferia-se para o valor da Terra, de modo direto e geralmente
antecipado, a benfeitoria publica do (continuagdo da citacao).

Dessa forma, a producédo de cidades fragmentadas, marcadas por grandes
assimetrias na ocupagao das areas urbanas torna-se uma caracteristica dos grandes
centros urbanos brasileiros. Entretanto, a fragmentacdo urbana néo se trata apenas
de uma separacéao territorial, mas sim, de uma segregac¢ao socioespacial dentro dos
limites das cidades. As metropoles sdo marcadas pela descontinuidade, evidenciando
que a produgao do espaco urbano € organizada de diversas formas, por diferentes
setores da sociedade. Essa producao esta diretamente relacionada a construcao de
moradias, mas também a criagdo de novos espagos para abrigar diversificada
atividade econdmica.

No Aglomerado Urbano da Grande Sao Luis, a situagao nao é diferente. Os
municipios da ilha apresentam grandes disparidades na qualidade das moradias em
diferentes areas. Nesse contexto, podemos observar uma clara priorizacdo dos
interesses das gestbes publicas em estruturar e organizar os espacos onde se
concentram atividades econémicas, além de residéncias de médio e alto padrao. Por
outro lado, nas areas mais empobrecidas, prevalece a estratégia de "deixar
acontecer", ou seja, uma forma de organizagdo espacial que surge a partir da
ocupacao desordenada de areas sem regulacao fundiaria.

Essas areas caracterizam-se por ruas e avenidas estreitas, com lotes

divididos coletivamente durante as ocupacgdes, resultando em casas improvisadas e
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precarias. Além disso, falta coleta adequada de residuos e o abastecimento hidrico é
deficiente, entre outros problemas.

No Mapa 3, de acordo com os dados do censo de 2010, podemos observar
que os Aglomerados Subnormais na regido da Grande S&o Luis apresentam um
cenario preocupante em relagéo aos Domicilios Particulares Ocupados (D.P.O.). Em
Sao José de Ribamar, por exemplo, 44,3% dos domicilios (totalizando 18.866 D.P.O.)
estdo localizados em aglomerados subnormais. Ja em Raposa, esse percentual é de
24,7% (1.648 D.P.O.), enquanto em S&o Luis corresponde a 22,3% (61.845 D.P.O.)
e, em Paco do Lumiar, 12,8% (3.468 D.P.O.). Esses numeros revelam a significativa

presenca de moradias precarias e irregulares nessas areas.

Mapa 3 — Aglomerados subnormais nos municipios da Grande S&o Luis - por setores

censitarios (2010)

560000 570000 580000 580000 600000 610000

MAPA DE LOCALIZAGAO

T amevw

9730000
9730000

LEGENDA

E Limites Municipais

Setores Censiancs

9720000
9720000

Percentual do Aglomerados Subnormais
B 2e -5
501-8%
B a0t -12%
| RELIBRE
I '501-33.98%

9710000
9710000

ESCALA

0 15 3 & ] 12
e e e T 512
Projecdo Transversal de Mercator
Datum South American 1969 - 235
Meridiano 45" GR

FONTE

9700000
9700000

IBGE, 2010.

9690000
9690000

o0

560000 570000 580000 590000 600000 610000

Fonte: IBGE (2010) apud IMESC (Masullo; Nascimento; Carvalho, 2012).

A urbanizacdo desorientada que promove a autoconstru¢ao de moradias é
resultado tanto da industrializacdo com baixos salarios quanto da urbanizagao com

baixos salarios. O crescimento da suburbanizacdo, e consequente crescimento dos
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nucleos urbanos informais, revela o motivo de certos processos de modernizagao e
desenvolvimento, como a industrializagao intensiva em capital e a produgéo de bens
duraveis, dependiam de praticas pré-modernas, ou até mesmo pré-capitalistas, como
a autoconstrucdo de casas, para reproduzir uma parte da cidade (Maricato, 2015, p.
26 e 27). Essa interdependéncia foi e continua sendo fundamental para o processo de
acumulagao capitalista nacional e internacional.

Mesmo com o crescimento do percentual de unidades habitacionais
construidas entre 2009 e 2019 com incentivos do governo federal na Grande Séo Luis,

0os AGSNs continuaram a crescer em termos numéricos como mostra o Quadro 10.

Quadro 10 — Aglomerados Subnormais na Grande Sao Luis
AGLOMERADOS SUBNORMAIS NA GRANDE SAO LUIS

MUNICIPIOS 2010 2019
SAO LUIS 39 95
SAO JOSE DE RIBAMAR 27 39
PACO DO LUMIAR 7 32
RAPOSA 6 12
TOTAL 79 178

Fonte: IBGE, (2022).
Disponivel em:
https://dadosgeociencias.ibge.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.html?id=67c70e701c624c63a6f
1754a8b8bceda. Acesso em: 20 mar. 2024.

Em termos de espacialidade, as ocupag¢des demonstram uma tendéncia de
crescimento nas regides localizadas proximos aos limites municipais da Grande Sao
Luis como, por exemplos, os Bairros Jardim Tropical, Parque Aracagy, Residencial
Terra Livre, Jardim Turu e Altos do Turu que pertencem a Sao José de Ribamar e
limite com Sao Luis. Entre Pagco do Lumiar e Raposa temos os AGSNs Eugenio
Pereira, Piramide, Parque Guaruja e entre os municipios de S. José de Ribamar e
Paco do Lumiar os AGSNs Vila Cafeteira, Marly Abdala I, Conj. Habitacional Edinho
Lobado, Nova Esperanca, Nova Vida, Residencial Cordeiro e Sitio Parana, dentre

outros, conforme o Mapa abaixo:
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Mapa 4 — Aglomerados Subnormais na llha do Maranhao 2019
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Fonte: IBGE (2019).

O aumento significativo no numero de Aglomerados Subnormais (AGSNs) na
Grande Sao Luis, entre 2010 e 2019, pode estar diretamente relacionado ao volume
de construgdes habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) que
foram direcionadas para areas de menor valor de solo, mas proximas a centros
urbanos resultantes da expansao urbana de Sao Luis em décadas anteriores. Essa
estratégia buscou oferecer moradia acessivel para familias de baixa renda, no
entanto, levantamos algumas questdes relevantes, como, por exemplo, a invisibilidade
territorial, pois mesmo com bairros oriundos de ocupacgdes desorientadas
consolidados ha décadas, as prefeituras, principalmente a de Sao Luis, ndo os
reconhece como como bairros, mas sim como expansao de outros bairros, ou
simplesmente ndo os reconhecem, gerando uma invisibilidade dessas areas
ocupadas.

Ao buscar informacgdes sobre as definicdes dos bairros, junto a Secretaria de
Urbanismo e Habitagdo de S&o Luis (SEMURH), fomos informados que ndo ha uma
definigdo precisa dos bairros da capital. Nessa questao, fomos direcionados a buscar

informacgdes junto a Secretaria de Fazenda do Municipio, pois esta possui informagdes
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mais precisas quanto aos bairros da capital, ja que é responsavel pela cobranga do
IPTU e possui um mapeamento das Zonas Fiscais da cidade.

Entretanto, as informag¢des demonstraram que a cidade ainda precisa de um
ajustamento quanto as definicbes e os limites dos bairros que compdem o
Zoneamento Fiscal do municipio, possibilitando mais clareza e segurancga juridica
quanto a cobranca de IPTU, que leva em consideragédo indices progressivos. As

informagdes constam abaixo:

Para garantir correspondéncia com a distribuicdo real dos imdéveis, a
informacgé&o foi primeiro recuperada com base na Zona Fiscal no qual o imével
esta inserido, e posteriormente, consolidada no bairro de maior expressao
dentro da arrecadagéo, uma vez que a definicdo do bairro do imével em Séo
Luis é apenas autodeclarada e néo validada, depois o municipio de S&o Luis
ndo possui divisdo formal de bairros. (Entrevistado A, funcionario da
SEMFAZ, em entrevista respondida através do protocolo e-doc 3817/2022).

A necessidade de definir os limites fisicos de cada bairro coopera com um
planejamento mais solido quanto ao levantamento das reais necessidades da
comunidade, além disso, evita conflitos de dados em relagdo a areas que existem
fisicamente, mas inexistem formalmente para os entes municipais.

Nesse viés, uma observagao importante € a divergéncia existente entre a
classificagdo do IBGE e a classificagao das prefeituras em relagcdo aos AGSNSs. Essa
divergéncia cria implicitamente uma "mascara" sobre os numeros absolutos dos
AGSNs nesses municipios. A falta de padronizagao na definicdo e na classificagao
dessas areas pode obscurecer a realidade dos aglomerados subnormais e dificultar o

planejamento e a implementacgao de politicas publicas eficazes?®.

36 As notas que constam nos quadros complementares do IBGE quanto aos levantamentos dos
AGSNSs: Sao Luis — Os técnicos da Prefeitura de Sao Luis disseram nao ter condigbes de responder
a Relagao Preliminar; preferiram analisar, individualmente, a situagdo de cada aglomerado subnormal,
e apresentar resposta quando da préxima reunido, marcada para o dia 5/7/2011. Como resultado da
reunido complementar, designamos os nomes adotados pela Prefeitura que n&o coincidem com os
adotados pelo IBGE: Vila Jaracati, pela Prefeitura: Jaracati; Mangue Seco, ndo consta, a Prefeitura o
considera como porgéo do bairro da Liberdade; Bonfim , a Prefeitura o considera como fazendo parte
do bairro “Vila Nova”; Jambeiro, uma parte como Sa Viana; Gapara, uma porgao é considerada como
do bairro “Vila Embratel, e outra como zona rural; Portelinha, faz parte do bairo “Calhau”; Residencial
do Careca, essa area € considerada pela Prefeitura como da zona rural; Residencial Paraiso,
considerado como parte da “Vila Embratel”; Residencial Pontal da llha, faz parte do Conjunto “Sao
Raimundo”; Salina, faz parte do bairro “Vila Palmeira”; Tamancao, é parte do bairro “Alto da
Esperanca”; Vila Alexandra Tavares, faz parte do Conjunto “S&o Raimundo”; Vila Conceicgéo I, faz
parte do “Calhau”; Vila Gancharia, a Prefeitura o considera como “Gancharia”; Vila Jaracaty Il, a
Prefeitura o considera como “Jaracaty”; Vila Maria Aragéo, considerado como zona rural. A Supervisao
da Base Territorial (SBT) recebeu relagdo com vistas a possibilidade de incluir novos aglomerados
subnormais (AGSN), relagéo esta ja examinada e consolidada pela Base Territorial, cominclusao de
20 (vinte) novos aglomerados subnormais (AGSNs), conforme relagéo preliminar.

Sao José de Ribamar - As divergéncias identificadas dizem respeito a Vila Raimundo Vieira da Silva,
em que o nome nao coincide com o adotado pela Prefeitura, que a conhece como Cidade Alta. No
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E crucial estabelecer uma relagdo entre a quantidade de aglomerados
subnormais e a porcentagem da populacao que vive abaixo da linha da pobreza. Essa
analise se torna ainda mais relevante quando consideramos que as areas periféricas
dentro do perimetro urbano de Sao Luis estdo em constante expansdo em direcao
aos municipios de Sao José de Ribamar e Pago do Lumiar. Essa expanséo territorial
resulta em uma maior demanda por moradia nessas regides, especialmente por
familias de baixa renda que muitas vezes tém acesso limitado a habita¢des formais.

A presenca de aglomerados subnormais nessas areas periféricas reflete a
falta de politicas habitacionais em escala adequada e a dificuldade em fornecer
infraestrutura basica e servigos publicos nessas regides. A concentracdo dessas
comunidades em areas de expansao urbana pode ser explicada pela disponibilidade
de terrenos mais baratos e pela falta de regularizagcéo fundiaria nessas regides. Isso
resulta em um ciclo vicioso, no qual a falta de infraestrutura e servigos basicos
contribui para a perpetuacdo da pobreza e a formagcao de novos aglomerados
subnormais.

A exemplo disso, temos em S&o Luis a quinta capital brasileira com maior
percentual de habitagdo em aglomerados, com 32,42% das habitacbes da cidade
(101.030 domicilios) de acordo com as pesquisas do IBGE (2019), o bairro
Coroadinho, por exemplo, possui 14.243 domicilios na situagdo de aglomerados
subnormais. Vale ressaltar que a prefeitura de Sao Luis nao considera as
comunidades do Bom Jesus, Vila dos Frades, Parque Pindorama, residencial Nice
Lobdao como bairros separados do Coroadinho e como o municipio ndo tem uma
divisao formal dos seus bairros, isso dificulta tal classificacao.

No tépico seguinte, iremos exemplificar algumas areas de “convivio espacial”
e fragmentacgao urbana, onde o metro quadrado é ocupado por individuos de elevado
poder aquisitivo em detrimento do seu entorno. Essas areas sao caracterizadas por
residéncias luxuosas, condominios fechados, shoppings centers e infraestrutura

urbana de qualidade. No entanto, esses espacos sao frequentemente separados dos

entendimento do Sr. José Eudes Sampaio Nunes, representante da Prefeitura, o conjunto Nova Era
nao é considerado aglomerado subnormal, e sim um loteamento onde futuramente se chamara Nova
Terra. Portanto, dos aglomerados subnormais identificados pelo Censo 2010, dois deles, o Conjunto
Nova Era e a Vila Séo José dos indios foram excluidos, isto &, passaram a ser considerados como
normais. O aglomerado Vila R. Vieira da Silva € denominado, pela Prefeitura, Cidade Alta. A relagdo
encaminhada pela Prefeitura foi analisada pela Supervisdo da Base Territorial, havendo inclusdo de
24 (vinte e quatro) novos aglomerados subnormais, conforme relagéo preliminar.
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aglomerados subnormais por muros, cercas e sistemas de seguranga, o que revela

uma profunda divisao e segregacao social.

4.1.3 O espaco concebido e fragmentado na llha do Maranhao

Segundo Burnett (2008, p. 22), a cidade de Sao Luis, no Maranhao, apresenta
dois tipos de urbanizagdo: uma tradicional, iniciada com a colonizag&do, e outra
modernista, planejada ao longo do século XX, com uma separagao espacial entre o
Centro Historico e 0 novo nucleo de ocupagao litordnea em diregao a parte norte da
ilha. No entanto, também podemos identificar um terceiro tipo de urbanizagéo, que
podemos chamar de "urbanizagdo desorientada", embora costumeiramente seja
rotulada como "urbanizagao desordenada", carregada de simbologias e pré-conceitos.

A ideia de "desordem" classifica os espagos construidos por individuos a
margem da sociedade, ou seja, marginalizados. No entanto, ao considerarmos os
fatos comprovados de que a ocupagao de determinadas areas (sejam elas devolutas
ou particulares sem fungéo social do solo urbano) ocorre por parte de uma populagéo
sem a instrugdo necessaria para planejar seu espacgo habitacional, ndo parece justo
classificar essa urbanizacdo como desordenada. Na verdade, ocorrem a auséncia ou
omissao do Estado, que é responsavel direto por esse processo, pois seu fundamento
enquanto promotor do equilibrio social tem um papel direto na organizagao do espaco.

Portanto, em vez de utilizar o termo "urbanizagcéo desordenada", optaremos
por chamar de "urbanizacado desorientada". Essa escolha visa reconhecer que a falta
de direcionamento e suporte do Estado contribuem para a falta de planejamento e
organizacdo adequados nesses espacos. E importante ressaltar que essa
urbanizacao desorientada ndo deve ser vista apenas como resultado de acdes
individuais, mas sim como consequéncia de um contexto socioeconémico mais amplo,
em que a desigualdade e a falta de oportunidades afetam diretamente a forma como
as pessoas constroem e ocupam seus espacos habitacionais.

No contexto urbano, a cidade é composta por diversas paisagens, sendo
algumas delas especialmente marcantes devido aos recortes abruptos e assimétricos
presentes em um espaco urbano fragmentado e disputado por diferentes classes
sociais. A medida que as cidades crescem, seja por meio da promocdo de

incorporagdes relacionadas ao capital financeiro e especulativo, seja devido as
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consequéncias dessas mesmas incorporagdes, como a ocupagao de areas
irregulares, a logica do centro-periferia é refeita.

Nessa logica, o centro é caracterizado pelas melhores infraestruturas,
enquanto a periferia marginalizada é ocupada por individuos que ndo possuem capital
financeiro. Essa contradicdo na centralidade das cidades, que oferece melhores
condicbes de vida, revela a fragmentagdo do tecido urbano em seus aspectos
estruturais.

A paisagem urbana reflete, portanto, a desigualdade social e econémica que
permeia as cidades. A concentragao de recursos e infraestrutura no centro contrasta
com a precariedade das areas periféricas, onde falta acesso a servigos basicos e
qualidade de vida.

Essa fragmentacao estrutural cria um cenario em que as diferentes classes
sociais ocupam espacos desiguais, reforcando a segregagao socioespacial. Em
cidades onde o “bem-estar urbano” atingiu parte menor dos habitantes, o acesso a
moradia para os mais pobres foi possivel sob dois mecanismos principais: a ocupacao
informal da terra e a produgao estatal de conjuntos habitacionais. (Santos, 2017, p.
435).

E importante compreendermos que a fragmentac&o urbana vai além da mera
divisdo entre centro e periferia. Ela implica em desigualdades na distribuicdo de
recursos, oportunidades e acesso a servigos, resultando em disparidades nas
condicdes de vida e no desenvolvimento das comunidades.

Tomando como exemplo dessa fragmentacdo e urbanizagdo desorientada,
colocaremos trés situagdes socioespacial que demonstram como o interesse do
capital de se reproduzir através da qualificacdo espacial ignora o seu entorno e se
fecha em um “mundo” paralelo dentro do mesmo espaco.

O primeiro temos a emblematica ocupacédo da Ponta da Areia, bairro com o
metro quadrado mais valorizado da Grande Sao Luis e a comunidade da llhinha que
possui um historico de resisténcia que remonta o inicio da ocupagao da margem direita

do Rio Anil, logo na sua foz:
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Figura 19 — Faixa de ocupacgao da Ponta D’areia (direita) e a comunidade da llhinha

(esquerda) separadas pelo canal da Jansen
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Fonte: SECID apud Vale (20'20')‘. Dispo‘nl'\)el em: httbs://caosinejado.com/o-bairro-da-ponta-dareia-
e-a-exclusao-da-cidade-de-sao-luis/. Acesso em: 20 mar. 2024.

De acordo com Pereira Filho et al (2021, p. 198), o surgimento da llhinha esta
intimamente relacionado ao aterro da Ponta D’Areia e do represamento do Igarapé da
Jansen, em 1970, que como consequéncia houve a formagao da Lagoa da Jansen e
construcdo da Av. Maestro Jodo Nunes. A area de maré/mangue foi ocupada por
pessoas humildes, que fizeram suas palafitas e passaram a morar na localidade,
originando assim uma ilha pequena, a llhinha.

O contraste social nessa area chama a atengao pela marca da urbanizagéo
assimeétrica da area, pois de um lado observamos apartamentos luxuosos em
condominios fechados com metro quadrado aproximado de R$ 14.210 reais e do outro
moradias edificadas em lotes de 3x15 que podem custar em média de R$ 1.170 reais
0 metro quadrado, demonstrando inclusive um padrao destoante em relagéo as Zonas
de Interesse Social estabelecidas pelo Plano Diretor da Cidade (Lei de Zoneamento n®
3.253/1992), que seria de 125m? sendo a testada minima de 5m?’.

37 Valores calculados aproximadamente em buscas de sites de venda de imoveis que podem variar de
acordo com a localizagao, estrutura oferecida pelo empreendimento imobiliario e/ou moradia, dentre
outros fatores. A Lei 2.527/1981 (Lei de Zoneamento anterior a Lei 3.253/92) criou as chamadas “Zona
de Superquadras da Ponta da Areia” com intuito de direcionar a classe média e alta para a regido de
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Quanto aos aspectos socioecondémicos, Pereira Filho et al (2021, p. 200)
aponta que o bairro da Ilhinha possuia, em 2010, um total de 1.119 domicilios, dentre
0s quais, 801 tinham acesso a rede geral de esgoto. Um percentual de quase 20%
dos domicilios ndo possuia instalagado sanitaria, 21 deles usavam fossa séptica, 20
fossas rudimentar, 51 usavam vala, 30 utilizavam rio, lago ou mar e 5 outro tipo de
escoadouro. Ndo havia banheiro em 191 domicilios. O lixo era coletado em 1.030 dos
domicilios, os demais davam outros destinos ao lixo (queimado, terreno baldio, rio,
lago, mar) e a maioria dos habitantes recebia até dois salarios-minimos.

Seguindo os dados dessa analise, o autor aponta que a Ponta da D’areia
(faixa territorial denominada de Peninsula) possuia 404 domicilios, em 2010, e, dentre
os domicilios particulares permanentes, 387 deles tinham acesso a rede geral de
esgoto. Em um total de 404 domicilios analisados, 02 deles usavam fossa séptica, 01
fossa rudimentar, nenhum usava vala, tampouco utilizava rio, lago ou mar e apenas
01 apresentava outro tipo de escoadouro. O lixo era coletado em 99.49% dos
domicilios e a maioria dos habitantes recebia mais de 05 salarios-minimos.

Este primeiro exemplo mostra que mesmo a faixa litoranea da parte norte da
ilha que foi planejada para assentar uma populagao de elevado poder aquisitivo divide
espaco com os assentamentos precarios, mostrando a fragmentagao urbanistica das
cidades em foco.

Em meio ao intenso processo de financeirizagcado habitacional e reprodug¢ao do
capital, um aspecto importante para marcar simbolicamente esse momento € a
construcdo dos Shopping Centers e dos Condominios Clubes, espacos do
consumismo e barreira econdmica da maior parte da populagao, isto pois, os que
consomem este e nestes espacos gozam de certo poder aquisitivo.

Neste proximo exemplo, temos uma area que representa esse aspecto
fragmentado e, ao mesmo tempo, representante de status social e de consumo, pois
abriga um condominio fechado e com equipamentos privados de uso exclusivo em
detrimento do seu entorno. Neste mesmo empreendimento, situa-se o Shopping da

[lha%8, um dos mais movimentado da Grande S&o Luis.

praias (entre Ponta d’Areia e Aragagy), essas condigdes favoreceram a “escalada imobiliaria” a partir
das primeiras décadas de 2000.

38 De acordo com Ferreira (2014, p. 93), o Shopping da llha remonta a 20 de dezembro de 2011 e
derivou do investimento de R$ 252 milhdes, sob o encargo da Sa Cavalcante Shopping Center. Sua
area construida totaliza 83.667 m?, como 330 lojas e vagas para 2.000 veiculos. O complexo pretendia
construir 16 torres residenciais (2.880 apartamentos) e 7 comerciais (1.600 salas) o que somaria “R$
980 milhdes”.
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Esses Empreendimentos foram instalados em uma area aterrada de mangue
entre as avenidas Joaosinho Trinta (MA-207) e Daniel de La Touche, além de

compartilhar o espago com a Vila Cristalina de mesma localizagdo (Imagem 20).

Figura 20 — Vila Cristalina e os empreendimentos Shopping da llha e Residencial

llha Parque

I/

eIsug e

eul

Fonte: Barros (2022)%,
A Vila Cristalina ganhou esse nome devido as abundantes fontes naturais de

agua que afloravam na comunidade, atualmente os moradores acusam os
empreendimentos imobiliarios de aterrarem estas nascentes e despejar seus
efluentes no mangue que margeia a comunidade.

A destoante segregacgao social e de estrutura urbana local foi registrada pelo
fotégrafo Ruy Barros em 2021 (Figura 21). A construgao do Residencial llha Parque,
que possui apartamentos entre 64m? a 85m? com dois ou trés quartos, dependendo

da planta e 720 unidades, conta com uma estrutura de lazer, segundo a construtora,

39 Extraido de perfil de rede social de Ruy Barros, fotégrafo Brasileiro, maranhense, 33 anos, radicado
na fotografia no Rio de Janeiro em 2012. Fotojornalista e documental, também & fotografo de
paisagens, cotidiano e manifesta¢des culturais.
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de mais de 40 itens (Piscina Adulto e Infantil, Piscina coberta com raia, Piscina de
Hidrospinning, Churrasqueira, Espago Gourmet, Saldo de Festas Infantil, Varanda de
Festas Infantil, Saldo de Jogos Teen, Saldo de Festas Teen, Brinquedoteca, Quadra
Poliesportiva, Ringue de patinagdo, Garage Band, Mini golf, Sala de Estudos, Pracga
Central, Play Juvenil, Mini arena, Cidade da Crianga, Solarium, Biribol, Gourmet
externo.

Figura 21 — Desigualdade socioespacial entre o Residencial llha Parque e Vila

Cristalina

Fme: Barros (2021). h

Ja a Vila Cristalina, que nao é reconhecida como bairro pela prefeitura de Sao
Luis, mas sim uma extenséo do bairro IPASE que comecgou a ser ocupada ainda na
década de 1990, com a atragado dos ja consolidados loteamentos do Instituto de
Previdéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado - IPASE e Conjunto Bequimao,
nao possui nenhum equipamento de lazer, e as casas sdo, predominantemente,

germinadas sem recuo lateral e edificadas em lotes de médios de 150m>.
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Durante a construgdo do Shopping da llha, em 2011, houve protestos dos

moradores acerca dos impactos socioambientais do empreendimento. Segundo

publicacdo da Defensoria Publica do Maranh&o, em 29 de agosto de 2011, na pagina

da Jusbrasil, temos:

“Interdigdo do transito na Avenida Daniel de La Touche e passeata pela Rua
Principal da Vila Cristalina foram os meios encontrados pelos moradores da
regido para reclamar dos problemas enfrentados com a construgcdo do
Shopping da llha, no Maranhdo Novo. Os manifestantes interromperam o
trafego por volta das 7h de ontem e quase uma hora depois iniciaram a
caminhada no local mobilizando dezenas de pessoas.

[...] Os dois principais focos das reclamag¢des sdo a poeira resultante das
obras que tem invadido as casas dos moradores e a preocupagdo com o meio
ambiente. Nesse mangue nos encontravamos caranguejos, sururu e hoje
esta dificil depois que iniciaram as obras. Muita terra foi arrastada para o rio
destruindo as nascentes. Este é um patrimbnio nosso, temos que cuidar do
rio e das nossas casas, contou o estudante Carlos Wanderson dos Santos,
21.

[...] cabe a prefeitura de S&o Luis analisar o estudo de impacto de vizinhanga
da obra e, por isso, representantes do municipio serdo convidados para falar
sobre o resultado dessa analise e sobre a regularizagao fundiaria da area.
[...] O gerente da Sa Cavalcanti destacou que as prioridades sdo resolver os
problemas como a falta de agua, erosdo das casas, falta de acessibilidade
por conta da difereng¢a na entrada das casas. Vamos enviar mais carros pipas
para molhar o chdo e diminuir os problemas com a poeira e também para
abastecer as casas. Faremos todos os esforgos que forem necessarios, 0s
moradores séo vizinhos do empreendimento e é importante termos um bom
relacionamento, relatou.” (grifo nosso) (Barbosa, 2011) (Fonte:
https://www.jusbrasil.com.br/noticias/os-impactos-das-obras/100431646.
Acesso em: 24 mar. 2024).

Mesmo com as reivindicacbes e resisténcia da comunidade frente aos

impactos gerados pelos empreendimentos, a situacdo da infraestrutura da

comunidade pouco mudou, além disto, houve apenas um cadastro das familias com

a finalidade de regularizagao fundiaria, mas, até o presente momento, os imoveis néo

foram regularizados. Em 24 de julho de 2021, uma reportagem da Agéncia Tambor,

ressalta que:

[...] O Shopping ilustra bem o modelo de “desenvolvimento” que a elite tenta
impor em Séo Luis, com a conivéncia do poder publico. Dez anos apds a
inauguragcdo da obra, pertencente ao grupo Sa Cavalcante, a Vila Cristalina
continua sofrendo os prejuizos.

[...] Apbs quatro laudos da Defesa Civil, a casa de Izabel foi interditada no dia
1° de fevereiro. Consequéncia das rachaduras provocadas pela obra do
Shopping da llha. A moradora, no entanto, continua residindo no local por ndo
ter pra onde ir.

Ela conta que a relagdo com a Sa Cavalcante é de “prejuizos e riscos”. O
bairro antes conhecido pela abundéncia de agua teve praticamente todas as
suas fontes soterradas. A Ultima nascente, chamada de “fonte mae” por
Izabel, foi suprimida na construgdo do condominio llha Parque.

Outro dano ambiental grave provocado pela obra do Shopping da llha é o
despejo de esgoto em area de mangue préxima a Vila Cristalina. “A nossa
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comunidade respira o esgoto do Shopping da llha” enfatizou Izabel. (grifo
nosso) (Coelho, 2021)

(Fonte: https://agenciatambor.net.br/geral/desgraca-em-sao-luis-empresario-
lucra-bilhoes-e-povo-fica-no-esgoto/. Acesso em: 24 mar. 2024).

Com o processo de financeirizacdo do solo urbano, os interesses de
reprodugdo do capital ndo podem ser dissociados da exclusdo socioespacial no
espacgo urbano. Pois, os interesses financeiros acabam predominando sobre as
necessidades e direitos das populagdes mais vulneraveis, contribuindo para a
fragmentacao do tecido urbano e a marginalizagdo de determinados grupos sociais.
Em entrevista sobre os processos de regularizagdo fundiaria em S&o Luis e em

especifico o caso da Vila Cristalina, foi relatado que:

Houve um levantamento socioeconémico da area, entretanto, 0s processos
de reqgularizagdo fundiaria da area ainda nado foram concluidos, mas o
municipio esta empenhado em promover todas as regularizagbes fundiarias
para beneficiar os cidadaos. (Entrevistado B, em 29/05/2023).

O caso da Vila Cristalina demonstra a necessidade de atuagado do poder
publico e dos projetos de contrapartida social e ambiental dos empreendimentos
imobiliarios, visto que, as disparidades sociais devem ter um equilibrio para reduzir os
desniveis provocados pelos interesses privados frentes aos coletivos daqueles que se
encontram em desvantagem econdmica.

A diferenciacdo na moradia/residencial e, consequentemente, na estrutura
urbana resultariam de uma conjuntura de trés forgas que, segundo Corréa (2021, p.
41) seriam denominadas de primarias, residuais e derivativas.

Nessa questdo, o autor aborda a visdo de Harvey (1982), em que as forgcas
primarias dividiriam a sociedade em duas classes sociais, a dos proprietarios dos
meios de producgao e a daqueles que tém apenas a forga de trabalho para vender. As
forcas residuais seriam aquelas decorrentes das classes sociais herdeiras das
grandes propriedades rurais do passado e que atualmente vivem na cidade, isto €,
aqueles que possuem a renda da terra transferida para a cidade.

O autor afirma, no entanto, que a forca mais importante seria a derivativa,
oriunda da prépria dinamica do capitalismo, envolvendo, de um lado, o processo de
acumulagdo e sua continuidade e, de outro, a reproducdo de uma sociedade
diferenciada. Essas forcas complexificaram a sociedade capitalista, fragmentando-a
em inumeras classes e fragdes de classe. (Corréa, 2021, p. 41).

O terceiro exemplo abrange a atual deterioragcdo das relagbes sociais,

econbmicas e politicas no espacgo urbano devido a transigcdo da economia urbano-
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industrial para a economia metropolitano-financeira, mesmo que essa passagem nao
englobe todas as caracteristicas ou tenha uma fluidez econémica aos moldes dos
paises centrais. Assim, as politicas neoliberais impulsionaram novas estratégias do
capital por meio da metropolizacdo do espaco, um certo sentido, a urbanizacdo € um
campo de acumulacéo de capital e, portanto, € vital para a manutengdo do acumulo
de capital a longo prazo (Harvey, 2012, p. 17). Nesse contexto, o espaco urbano se
tornou o centro da reprodugao ampliada do capital, resultando no crescimento da area
urbana e na producdo de condominios fechados e financeirizados, como os
Alphavilles.

Em 2010, no inicio do novo boom imobiliario no pais, um tipo especifico de
urbanizacao, caracterizado pela dispersdo urbana, teve inicio nos municipios da
Grande S&o Luis: o Alphaville e Damhas. Esses empreendimentos representam
exemplos tipicos de urbanizagdo dispersa, pois consistem em condominios
horizontais fechados localizados na cidade de Pag¢o do Lumiar, nas proximidades das
praias conhecidas como "Olho de Porco" e Aragagy. O Alphaville Aragagy, em resumo,
€ um empreendimento de grande porte que atrai individuos em busca de status social
e moradia afastada dos centros urbanos ja consolidados da Grande Sao Luis. Esse
empreendimento corrobora com a ideia de metropolizagdo como estratégia imobiliaria
e estabelece uma nova periferia no eixo de expansao urbana, destinada a classe
média das cidades vizinhas.

A ocupacao dessa area na extensao litoranea norte da Grande Sao Luis
abarca uma nova frente de ocupacao, visto que as terras que ali se encontram tinham
um valor menor em relagao aos bairros elitizados e ocupados de Sao Luis. Esse
processo de afastamento das moradias de médio e alto padrédo do centro das cidades
conhecido pelo processo de centro-periferia entra em desconformidade com as
ocupacdes desorientadas adjacentes a essas areas. Nesse sentido temos o
Residencial Piramide, Bob Kennedy, Parque Aragagy, Alonso Pena, Vila Luizao,
dentre outros. Todos esses bairros sao considerados Aglomerados Subnormais pelo
IBGE e estao localizados proximo ao Alphaville, mas diferente do condominio de alto
padrao, convivem com as mazelas sociais das ocupag¢des desorientadas.

Portanto, esses exemplos ilustram a realidade de cidades fragmentadas, onde
areas de alto poder aquisitivo convivem lado a lado com assentamentos precarios,
evidenciando as desigualdades socioecondmicas presentes na sociedade. A

construcao de condominios Clubes e Shoppings Centers reforga essa divisao, criando
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espacgos exclusivos e inacessiveis para a maioria da populagdo, enquanto uma

minoria desfruta dos beneficios e do status associados a esses locais.

4.1.4 Entre o discurso da ordem e a realidade urbana

A organizacgao do espaco urbano tem se tornado cada vez mais evidente nas
ultimas décadas, tanto no Brasil quanto no mundo. O espacgo urbano € onde as
relagbes da vida cotidiana se manifestam com maior intensidade, a medida que um
numero crescente de individuos em todo o planeta passa a habitar os centros urbanos.
De acordo com o relatério "Envisaging the Future of Cities", da ONU Habitat (2022),
estima-se que até 2050, 68% da populagdo mundial vivera em areas urbanas. (Grafico
5).

Grafico 5 — Populagao urbana e rural do mundo (1950-2050)
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Fonte: ONU Habitat (2020).

O processo de crescimento populacional urbano apresenta uma tendéncia
continua de expansdo, e € essencial que as questbes sociais e ambientais
relacionadas sejam abordadas de forma proativa nas décadas futuras. Pois, segundo
a ONU (2022, p. 43), a urbanizagao continuara sendo um processo transformador,
porém desigual, que exigira respostas diferenciadas. Ao mesmo tempo, existem areas
de convergéncia no contexto urbano. As cidades criam riqueza, promovem o
desenvolvimento, realizam aspiragdes, impulsionam o progresso humano e cada vez

mais empregam novas tecnologias para enfrentar diversos desafios. O futuro das
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cidades deve refletir, em diferentes graus, os desafios e oportunidades que as cidades
enfrentam?°.

Essa rapida urbanizagdo apresenta desafios significativos para o
planejamento e a gestdo das cidades. A demanda por infraestrutura, habitagéo,
transporte, servigos publicos e espagos de convivéncia esta em constante
crescimento. O relatério da ONU Habitat destaca a importancia de se antecipar o
futuro das cidades, considerando as tendéncias demograficas e os desafios
socioecondmicos e ambientais que acompanham a rapida urbanizacéo. E necessario
repensar a forma como as cidades sao projetadas, levando em conta a qualidade de
vida dos habitantes, a equidade social e a protecdo do meio ambiente.

Essa perspectiva mostra que a realidade urbana é complexa e diversa, com
cada lugar apresentando suas proprias peculiaridades e caracteristicas unicas. Essa
diversidade € impulsionada por uma tendéncia de urbanizacéo, que, embora possa
levar a uma certa homogeneizagao das praticas urbanas, também esta em constante
ruptura com as culturas tradicionais e simbdlicas de organizagéo do espaco. Dito isto,
questionamos como as cidades podem promover uma melhor integragcdo dos seus
espacos, visto que, mesmo com o crescimento populacional nos centros urbanos, a
desigualdade se amplia em uma propor¢cao ainda elevada nos paises ditos em
desenvolvimento.

A fragmentagcdo do espacgo urbano esta ligada, principalmente, ao poder
econdmico e ao poder do discurso que se destacam como ferramentas que moldam
0 espacgo urbano, pois é nesse meandro que o discurso de ordem se choca com a
realidade urbana. A tentativa constante de modernizar o espago na constante
“‘implosao-explosdo” do espago construido e dos “espagos de reserva” juntamente
com seus significados torna a analise desse processo um exercicio arduo, mas
necessario neste momento de mudangas das conjunturais de organizagao do capital.

Pois, a urbanizagao capitalista expandiu-se além dos limites tradicionais das
cidades, abrangendo areas rurais, periurbanas e mesmo regiées remotas. Isso ocorre
a medida que as relacdes de producio capitalistas se infiltram em todas as esferas

da vida, transformando paisagens e modos de vida anteriormente nao-urbanos.

40 Urbanization will continue to be a transformative, but uneven process that will require differentiated
responses. At the same time, there are areas of convergence across the urban context. Cities create
wealth, enhance development, fulfil aspirations, harness human progress and increasingly deploy new
Technologies to address diverse challenges. The future of cities should reflect to varying degrees the
challenges and opportunities that cities face. (ONU, 2022, p. 43, trad. nossa).
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Esse processo vem ocorrendo em todas as cidades aqui estudadas, pois
observamos um planejamento direcionado para as areas de reproducéo do capital e
por consequéncia especulacdo imobiliaria. Notamos, portanto, que desde a década
de 1950, os esforcos de expansao da cidade de Sao Luis foram direcionados,
principalmente, para as terras as margens direitas do Rio Anil, ou seja, em direcéo as
terras situadas ao norte da ilha, consequentemente refletindo nos outros municipios.

Essa dinamica foi resumida por Sa Neto (2021, p. 4), no Quadro 11.

Quadro 11 — Resumo do levantamento comparativo entre os planos urbanos de
1958 e 1975

LEI

ANO DE DIVULGAGAO
AUTOR

FORMACAO DO AUTOR

DISCURSO NACIONAL SOB
QUAL FOI DESENVOLVIDO

PRINCIPAL CONTRIBUICAO

PLANO DE EXPANSAO
DA CIDADE DE SAO LUiS

Lei n® 1.322 de 27 de dezembro de 1962

1958 (publicacdo em brochura)
Ruy Ribeiro de Mesquita

Engenheiro

“Era JK", politica progressista baseada na
industria automobilistica

Estruturacao de um grande sistema
viario, definindo novos eixos de

PLANO DIRETOR
DE SAO LUis

Lei n° 2.155 de 18 de junho de 1975
(Plano Diretor)

Lei Delegada n® 07 de 10 de julho de
1975 (Zoneamento)

1975 (1% edicao)

Wit-Olaf Prochnik (Coordenador de uma
equipe multdisciplinar)

Arquiteto e urbanista

Ditadura militar, politica de
modernizacao burocratica apoiada em
intensa centralizacdo administrativa e
financeira na esfera federal

Criacao de um zoneamento e medidas
de uso e ocupagao do solo para todo

expansao através de pontes territério ludovicense

Fonte: Sa Neto (2021).

A conjuntura elitista do planejamento urbano e expansdo da capital na
segunda metade do século XX, idealizados por Ruy de Mesquita, levou em
consideragao o setor rodoviario que abriu caminho inclusive para a ocupagao mais
recente dos intersticios urbanos nos limites municipais no interior da Grande Sao Luis.
Este plano de expansao estabelece vetores de crescimento urbano, influenciado pelas
politicas de Juscelino Kubitschek de valorizag&o da industria automobilistica, voltados
para uma perspectiva elitista e politico-econémica, dando a cada segmento desse
uma fungdo. (Oton Sa, 2021, p. 4).

A partir de entdo, observamos que o discurso de modernizagdo da capital
maranhense abriu novos espacos para a ocupagao imobiliaria seletiva na faixa da orla

entre a Ponta D’Areia e o Olho D’agua e nos terrenos publicos e privados nao



149

ocupados entre os conjuntos habitacionais populares construidos ao longo das
décadas de 1960 em diante, uma ocupacgao desorientada.

Como aponta Sa Neto (2010), mesmo esse primeiro plano ndo definiu um
zoneamento para a cidade em sua interiorizagdo, mas ja demonstrava a perspectiva
de funcionalidade do territorio a ser ocupado, recortando o espago urbano em areas
como a “zona portuaria/industrial, comercial e residenciais separadamente para cada
classe social, integrando as terras de uma ilha de assentamentos fragmentados,
mesmo que ignore aspectos ambientais ao intervir em diversas areas de manguezais,
praias e falésias.”

Nessa perspectiva, 0 espago urbano submetido aos modelos que visam a
lucratividade e a incorporagao da cidade ao eixo de acumulagao global atende a uma
exigéncia da produgao e reproducao do capital, entretanto, para que essa finalidade
seja atendida sem grandes intercorréncias ou resisténcias, o discurso dominante deve
ser efetivo e carregado de poder.

O que podemos observar, com a implantagdo dos conjuntos habitacionais
populares e as ocupagodes desorientadas seguindo uma logistica que se distancia dos
centros comerciais e politico-administrativo de todas as cidades da Grande Sao Luis,
€ uma forma de colocar os individuos que compdem de certa forma o “exército de
reserva” distantes dos centros de poder econémico e politico.

Dessa forma, o poder, como forma de dominagado, busca subjugar aqueles
que foram expropriados de seus meios de subsisténcia na convivéncia com os
expropriadores. Ele mantém um equilibrio entre a exploragcdo dos detentores dos
meios de producao e aqueles que dependem de sua proépria forgca de trabalho. Além
disso, esse poder também mantém os beneficiarios da acumulagédo de capital em
proximidade com os despossuidos.

Essa dindmica de poder é essencial para sustentar o funcionamento de um
sistema baseado na desigualdade socioecondémica. Através do poder, aqueles que
detém recursos e meios de produgao conseguem manter seu dominio sobre 0s menos
privilegiados, garantindo a continuidade da acumulagcédo de capital. Essa relacao
desigual pode ser perpetuada por meio de estruturas politicas, econdmicas e sociais

que reforcam as hierarquias existentes.
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4.1.5 O dominio da forma urbana pelo exercicio do poder

Ao comentar que o “poder” é uma caracteristica cara ao territorio (locus das
relagbes sociais), Barbosa (2016, p. 361), ressalta que Michel Foucault (1979) ja
afirmava que o sujeito ou grupo que detém as “verdades” (ou seja, uma politica geral
que rege a sociedade), possui o poder. Desse modo, o poder sobre o territorio €
exercido através da disciplina das relagdes sociais por meio de leis, vigilancia,
mecanismos de controle tacitos e também punigdes, na constante tentativa de
docilizagao dos corpos ou dos modos de pensar a realidade posta.

Nas obras “Microfisica do Poder” e “Vigiar e Punir’, Foucault (1979; 1997)
detalha o conceito de poder como algo que nédo é possuido ou controlado por
individuos ou instituicbes especificas, mas como uma rede complexa e dispersa de
relacbes que permeiam a sociedade. Ele argumentou que o poder ndo se manifesta
apenas através de opressao e repressao, mas também de forma sutil e estratégica
nas praticas e instituicdes cotidianas.

Através da aplicagao de leis, regulamentos e politicas, os detentores do poder
estabelecem uma ordem que disciplina e controlam as relagbes sociais no espago
urbano. Isso pode se manifestar em formas de segregacao espacial, gentrificacao,
deslocamento de comunidades marginalizadas ou apropriagao de recursos naturais.

Além disso, o poder também se expressa na vigilancia e no controle dos
corpos e comportamentos dos individuos*'. Sistemas de monitoramento, cameras de
segurancga, politicas de seguranga e dispositivos de controle espacial séo utilizados
para exercer controle sobre a populacdo e restringir certas praticas ou formas de
ocupagao do espaco.

No entanto, € importante destacar que esse poder ndo é estatico nem
imutavel. Resisténcias e movimentos sociais podem emergir para contestar as
relagdes de poder dominantes e buscar alternativas mais igualitarias. A voz e a
participacdo das comunidades despossuidas sao essenciais para desafiar a ordem

estabelecida e lutar por uma distribuicdo mais justa dos recursos e beneficios urbanos.

41 Segundo Gilles Deleuze (1996), o poder contemporaneo ndo se limita mais ao disciplinamento
estatal, mas se manifesta através das tecnologias informacionais, que instauram uma vigilancia
continua e descentralizada. Em seu conceito de "sociedades de controle", Deleuze descreve como o
controle sobre os corpos e comportamentos se da de maneira fluida e permanente, substituindo as
instituicbes disciplinadoras rigidas por mecanismos tecnologicos que moldam subjetividades e
promovem a vigilancia sobre as massas de maneira constante e adaptavel as novas dindmicas sociais
e econdmicas.
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O poder de decisdo desempenha um papel fundamental na constituicao fisica
e simbdlica dos espacgos urbanos. Como observa Lefebvre (2006), "o espago € um
produto social e uma produgédo social". Isso significa que as decisdes tomadas pelos
individuos ou pelos coletivos influenciam diretamente a organizagéo e estruturagao do
espaco urbano. Além disso, a setorizagdo das construgdes de alto, médio e baixo
padrao, além das submoradias, baseiam-se na divisdo evidente da renda individual
disponivel por individuo, assim a “docilizacdo dos corpos” € um dos fatores de
dominagéo dos grupos sociais menos favorecidos.

Um exemplo disso pode ser visto no processo de planejamento urbano —
planos e projetos de expansao urbana —, onde os tomadores de decisdo determinam
onde serédo localizadas as infraestruturas e equipamentos urbanos. Essas escolhas
podem refletir interesses econémicos, politicos ou sociais, resultando na concentracao
de recursos e servigos em determinadas areas e na negligéncia de outras. Portanto,
para Foucault (1997, p. 166) o espaco € uma dimensao fundamental do poder, pois

as cidades possuem

[...} uma arquitetura que n&do é mais feita simplesmente para ser vista (fausto
dos palacios), ou para vigiar o espago exterior (geometria das fortalezas),
mas para permitir um controle interior, articulado e detalhado — para tornar
visiveis 0s que nela se encontram; mais geralmente, a de uma arquitetura
que seria um operador para as transformacdes dos individuos: agir sobre
aquele que abriga, dar dominio sobre o seu comportamento, reconduzir até
eles os efeitos do poder, oferecé-los a um conhecimento, modifica-los. As
pedras que podem tornar décil e conhecivel. O velho esquema simples do
encarceramento e do fechamento — do muro espesso, da porta sélida que
impedem de entrar ou de sair — comega a ser substituido pelo calculo das
aberturas, dos cheios e dos vazios, das passagens e das transparéncias. [...]

Essa organizacdo espacial, Michel Foucault denomina de “encaixamento
espacial das vigilancias hierarquizadas”, assim, podemos relacionar que o poder de
decisdo também se manifesta na forma como as habitagdes sao projetadas e
distribuidas na cidade, visto que, as Politicas Habitacionais podem influenciar o
tamanho, a qualidade e a localizagdo dos alojamentos.

O poder também pode atuar de maneira subjetiva na forma como os
individuos interagem e se apropriam dos espacos urbanos. O consumo e o desejo de
determinados espacgos sao influenciados pelas estruturas de poder presentes na
sociedade. Por exemplo, espagos de consumo de luxo podem ser projetados e
promovidos como simbolos de status, reforcando desigualdades sociais e

contribuindo para a exclusdo de determinados grupos.
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Assim, o poder esta intrinsecamente ligado a organizacéo do espago urbano,
tanto nas decisdes fisicas quanto nas representagdes simbdlicas. O exercicio do
poder na tomada de decisbes reflete a distribuicdo desigual de recursos,
oportunidades e poder entre os diversos atores sociais. Isso pode resultar na
reprodugdo de desigualdades sociais, segregacdo espacial e exclusédo de certos
grupos da participacao plena na vida urbana.

Mas qual a relagdo entre crescimento populacional dos centros urbanos, os
planos urbanisticos e o discurso de ordem?

Os planos urbanisticos sao instrumentos que orientam a ocupacgédo do
territério, estabelecendo diretrizes e normas para o uso do solo, zoneamento,
infraestrutura, transporte, habitacdo e outros aspectos relacionados ao
desenvolvimento urbano. Esses planos sé&o elaborados por érgédos governamentais,
urbanistas e especialistas em diversas areas, e visam criar um ambiente urbano
funcional, sustentavel e de qualidade para os cidadaos.

No entanto, é importante reconhecermos que os planos urbanisticos ndo sao
neutros. Eles sao influenciados por interesses politicos, econémicos e sociais,
refletindo as prioridades e visbes dos tomadores de decisdo. O discurso de ordem
esta intrinsecamente ligado a esses planos, pois € utilizado para justificar e legitimar
as escolhas feitas no processo de planejamento urbano.

O discurso de ordem no contexto do planejamento urbano geralmente enfatiza
a necessidade de controle, seguranga, eficiéncia e estabilidade nas cidades. Ele
busca estabelecer uma légica de ordenacéao espacial, separando as fungdes e 0s usos
do solo de acordo com critérios predefinidos. Esse discurso muitas vezes prioriza a
segregacao espacial, resultando em areas especificas destinadas a determinadas
classes sociais, atividades econdmicas ou grupos étnicos, por exemplo.

Esse discurso também pode se manifestar na implementagao de politicas de
repressao e remocg¢ao de comunidades marginalizadas, visando a "limpeza" ou
"higienizacdo" do espago urbano. Essas praticas muitas vezes desconsideram as
dindmicas sociais, culturais e histéricas das areas afetadas, resultando em excluséo
e deslocamento de populagdes vulneraveis.

No proximo capitulo, iremos analisar as dinamicas dos planos urbanisticos,
com foco no Plano de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana da Grande
Sao Luis — PPDI. Este plano tem uma abrangéncia mais ampla dentro da regido

metropolitana e, embora atualmente esteja parado nas discussdes sem previsao de
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implementacgao, representa uma ferramenta importante para a gestao territorial dos
municipios insulares e demais municipios da RMGSL.

Além disso, é essencial destacar alguns programas e planos dos municipios
da Grande S&o Luis que foram modificados ao longo dos anos para regulamentar o
uso do territério. No entanto, essas medidas n&o foram suficientes para promover um
ordenamento mais equilibrado. A cidade apresenta uma dindmica e uma ldgica
préprias, com continuidades e rupturas que ndo necessariamente acompanham as
estratégias propostas nos planos existentes.

Nesse contexto, ao examinar os planos que serao discutidos, procuramos
identificar se ha previsdes para impedir ou reduzir a informalidade e se ha intengdes
de aplicar o instrumento da regularizagdo fundiaria urbana. Com isso, buscamos
responder ao objetivo de compreender os limites impostos as a¢des dos governos
para mitigar a informalidade no espago urbano e promover a regularizagao fundiaria.

Essa analise nos permitira avaliar a efetividade dos planos existentes e
verificar se estao alinhados com as necessidades e desafios enfrentados pela Grande
Sé&o Luis. Ao compreender as lacunas e limitacbes dessas estratégias, poderemos
identificar possiveis melhorias e aprimoramentos que contribuam para o combate a
informalidade urbana e para a busca de solugbes mais efetivas em relacédo a
regularizacao fundiaria.

E fundamental reconhecer que abordar essas questdes é crucial para
promover uma gestdo urbana mais justa, inclusiva e sustentavel, mesmo em um
espaco cada vez mais financeirizado, visto que, a informalidade e a auséncia de
regularizacao fundiaria representam desafios significativos para o desenvolvimento
equilibrado das cidades, afetando diretamente a qualidade de vida e os direitos dos

cidadaos.
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5 MUDANCAS NAS LEGISLACOES URBANISTICAS E REGULARIZACAO
FUNDIARIA

O comprador de espago continua a comprar valor de uso. Ele ndo compra
apenas um volume (mais ou menos) habitavel, conversivel e comutavel com
os outros e somente assinalado semiologicamente pelo discurso publicitario
ou pelos signos visiveis de uma certa distingdo. O comprador também adquire
uma distancia, a que vincula sua habitagdo aos lugares: os centros (de
comércio, de lazer, de cultura, de trabalho, de decisdo). Essas distancias
tornam tal lugar mais ou menos desejavel. (Lefebvre, 2008, p.128).

A ocupagdo do espago urbano, como anteriormente sublinhado neste
trabalho, é um processo que enseja uma diversidade de fatores, entretanto, um dos
que mais se destaca no modo de ocupar e habitar o espago é a sua organizagao
formal, isto &, a presenga do Estado como um agente de modelacéo e orientagao da
ocupacao. O contrario ou o inverso disso € a auséncia do préprio Estado nessa
orientagdo, contudo, ndo podemos afirmar com énfase que essa auséncia seja mero
descaso ou um planejamento tacito, embora o resultado disso seja uma légica social
de resisténcia basica pelo minimo possivel de sobrevivéncia no espago construido.

Nesse caso, temos uma série de tedricos (Kowarick, 1979; Silva, 1992;
Maricato, 2002; Mendonga e Costa, 2011; Alvarez, 2018, Maricato, 2002; dentre
outros) que avangaram nas discussdes sobre as desigualdades socioespaciais
provocadas pela acumulagao do capital e consequentemente acumulagao da terra, ou
seja, de um “pedaco de chao” disputado entre comprador que possui capital para tanto
e aqueles despossuidos que estdo a margem do sistema, mas vistos como
necessarios para engrossar as massas de reserva da mao de obra que trabalha para
sustentar o ambiente formal estabelecido. O contexto atual da urbanizagao, em que a
valorizag&o imobiliaria e a localizagao se tornam decisivas para o acesso a servigos e
oportunidades, o estoque de terras torna-se seu principal ativo e com isso perpetua
uma intensa valorizacdo e especulacdo da terra, tanto urbana quanto rural,
configurando um mosaico de exclusdes e privilégios.

Esses privilégios sdo notérios nas grandes cidades, onde areas que nao
seriam proprias a ocupacao se tornam propicias, através de uma estrutura construida
e pensada para atrair o préprio capital, isto €, areas de alagados aterradas (como
exemplo, os mangues e restingas), leitos de rios, dunas e paleodunas se tornam
espacos convertidos em interesse imobiliario bastando uma formalidade e uma

estrutura geralmente subsidiada pelo préprio Estado.
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Essas areas sado colocadas no mercado apos serem “regularizadas” para
atender a uma finalidade, gerar um sobrevalor da terra urbanizada, trabalhada para
agregar condi¢gdes materiais, simbodlicas e técnica-estruturais. Dai temos a
transformacdo do “valor de uso de uma localizacdo que € uma produgao social,
resultante do conjunto das dinamicas econdémicas, politicas e culturais de uma cidade,
que pela existéncia da propriedade privada € expropriada por particulares.” (Rufino,
2012, p. 207).

Do outro lado dessa situagdo, no pretérito e ainda no presente, grande parte
da populagao brasileira supre sua demanda por moradia a margem das relagdes
formais de mercado. Isso ocorria e ainda ocorre devido a exclusao do sistema de
crédito para aquisicao de terrenos e imoveis e pela valorizacdo do bem moradia como
valor de uso, e ndo como valor de troca, baseada na ampla difusdo da autoconstrucao.
Esses influxos de novos demandantes por moradia resultaram na expansado das
periferias autoconstruidas ou na criagdo de areas de moradia "irregular" em zonas nao
periféricas. (Magalhaes; Tonucci Filho; Silva, 2011, p. 28)

Apesar do consenso sobre a importancia da terra urbana como elemento
crucial para o sucesso das politicas publicas voltadas para uso e ocupagao nas
cidades, a questao fundiaria frequentemente recebe pouca atengao nesse contexto.
No Brasil, nas ultimas décadas, foram priorizadas as politicas habitacionais dentro de
um modelo econdmico pautado na financeirizacdo subsidiada e rentista, isso, por
conseguinte, perpetuou um padrdo de segregacéo socioterritorial e de precariedade
urbana e ambiental. Este padrao reflete os erros e contradi¢des histéricos da politica
habitacional brasileira (Bonduki, 2008; Moreira; Ribeiro, 2016; Rolnik; Klink, 2011;
Shimbo, 2010).

Seguindo esse contexto, buscaremos explorar as complexidades e os
desafios impostos pela transformacao do espaco urbano sob a influéncia crescente
da financeirizacdo imobiliaria. Este capitulo propde uma analise detalhada da
evolugao legislativa e urbanistica que moldou a Grande S&o Luis, pontuando como as
politicas publicas e a regularizagdo fundiaria falharam em mitigar ou mesmo
intensificaram as assimetrias de poder aquisitivo imobiliario. A falta de intervengao
estatal eficaz e a prevaléncia de interesses especulativos serdo examinadas como
causas centrais da segregacéao espacial e da marginalizagéo de vastos segmentos da

populacéao.
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5.1 Evolucao das legislacoes urbanisticas no contexto da financeirizacao
imobiliaria

5.1.1 historico das leis e requlamentacoes urbanisticas na llha do Maranhao

O histérico das formas de como as cidades se organizaram é importante
ferramenta para o entendimento dos processos de estruturacdo do ambiente urbano,
principalmente quando voltamos o olhar para as cidades que tiveram um momento
historico inicial de pujanga econémica, mas com suas limitagdes sociais e estruturais
que marcam presentemente o cotidiano.

Dentro do nosso campo de pesquisa, ndo podemos dissociar o
direcionamento urbano da cidade de Sao Luis com o crescimento populacional e
urbano das demais cidades que juntas compdéem a conurbacdo urbana da Grande
Sao Luis.

Dessa forma, o primeiro olhar para o recorte do impulso imobiliario da capital
se centraliza no seu Plano Diretor de 197442, pois foi primeiro instrumento regulatério
de ocupacao da cidade com o intuito de conter e disciplinar a ocupag¢ao da populagao
migrante atraida pelas mudancgas estruturais urbanas pelas quais a cidade passava

no decorrer da década de 1960.

O final da década de 60 foi marcado por uma grande migragao rural, que se
relacionou a demanda de mao-de-obra na construcédo civil, tanto na
construgdo de novas vias e ampliagao do sistema viario, como na construgao
dos novos loteamentos e conjuntos habitacionais.

Neste momento expandiu-se a area de palafitas ocupadas por populagdes de
baixa renda, em ocupag¢des que predominam ainda hoje no divisor de dguas
do Bacanga e do Anil e em areas de mangues. Esta década representou um
marco decisivo na expansdo fisica-territorial da mancha urbana,
caracterizando-se por um processo relativamente rapido e desordenado de
crescimento sem um planejamento fisico-territorial. Apenas em meados da
década seguinte foram estabelecidas normas de parcelamento e uso do solo
urbano, na tentativa de ordenar a ocupagédo do espago através do Plano
Diretor de 1975, proposto pelo prefeito Haroldo Tavares.

O periodo formado pelas décadas de 70 e 80 foi marcado pela continuidade
do crescimento verificado na década anterior, caracterizando-se por uma
aceleragao maior na ocupacao fisica-territorial, também proporcionada pela
ampliacdo do sistema viario e consolidagao dos vetores de crescimento
anteriormente determinados. Neste periodo foram feitos investimentos que
resultaram na implantagao do Distrito Industrial na llha de Sao Luis. Embora

42 O Cddigo de Zoneamento do Plano Diretor de 1975 subdividiu a cidade em seis zonas principais:
Zona Central, Centros de Bairro, Zonas Industriais, Zonas Residenciais, Zonas Especiais € Zona Rural.
As Zonas Especiais, em particular, tinham um foco ambiental significativo, com subzonas destinadas a
protecdo paisagistica, bacias hidrograficas e ao lago do Bacanga. O cédigo também enfatizou a
preservagao do patrimdnio histérico através de zonas de interesse histérico para fins residenciais e
comerciais.
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estudos para essa implantagao datem da década de 60, o Distrito Industrial
também se concretizou apés a elaboragéo do Plano Diretor de 1974. (Espirito
Santo, 2006, p. 66).

No estudo feito pelo escritorio de arquitetura Wit-Olaf Prochnik*3, e publicado
pela Lei n°® 2.155 de 18 de junho de 1975, a preocupagado com as consequéncias do
Zoneamento da cidade ja se mostrava evidente, pois ressaltava que “as normas
adotadas através do Codigo de Zoneamento dirigem-se a dois tipos de problemas: a)
controle de usos dentro das diferentes zonas; b) controle da intensidade dos diversos
usos.” (Maranhao, 1977, p. 41).

O modo de ocupacéao das terras, tanto nas areas centrais préximas ao Centro
Histérico quanto naquelas localizadas no interior do territério de Sao Luis, foi
profundamente influenciado pelo levantamento socioeconémico apresentado no texto.
De acordo com o estudo realizado pela empresa Prochnik, a distribuicdo de renda da
populagao residente nos bairros da cidade, em 1970, era a seguinte: Classe baixa -
67,0%; Classe média - 29,1%; e Classe alta - 3,9%.

Essa questao levantou a hipétese que a cidade em um curto e médio prazo
seria ocupada majoritariamente por individuos de renda baixa, com ocupagao
predominante nas areas proximas a zona industrial e comercial da cidade, isto €, as
politicas publicas deveriam estruturar melhor essas areas que seriam

sobrecarregadas pela populagdo de menor poder aquisitivo.

Considerando-se o tempo necessario para alterar substancialmente a
presente distribuicdo de renda, conclui-se que a demanda habitacional, no
prazo médio, sera predominantemente segundo niveis de renda baixo e
médio. Como a distribuicdo dos empregos influencia substancialmente a
localizagdo das populagbes com estes niveis de renda, é de se esperar que
a expansao urbana ocorra com mais intensidade nas areas com facil acesso
a zona industrial e nas grandes areas ainda desocupadas, ja que o setor
secundario, na préxima década, apresentara a maior taxa de crescimento, e
as areas com baixa densidade permitem taxas altas de crescimento.
(Maranhéo, 1977, p. 8).

43 De acordo com Oton Sa (2023, p. 97), entre os trabalhos e estudos desenvolvidos, pelo escritorio de
arquitetura para Sao Luis, estdo: Estudo Preliminar para o Desenvolvimento da Universidade do
Maranhdo (1967), Pesquisa sobre o Desenvolvimento Urbano de S&o Luis (1967/1968), Urbanizacao
do Anjo da Guarda (1970), Projeto de Implantacdo do Campus Universitario (1971), Estudo de
Viabilidade Técnico-Econémica do Desenvolvimento Decenal e Plano Diretor dos Portos de Itaqui e
Mucuripe (1971), Plano de Desenvolvimento Turistico do Estado do Maranh&o (1972), Estudo de
Viabilidade de um Estadio para a Cidade de Sao Luis (1972), Avenida Beira-Mar e Anel Rodoviario de
Contorno de Sao Luis (1972), Estudos de Viabilidade para Implantagdo da Central de Abastecimento
de Sao Luis (1972/1975), Projeto de Urbanizagdo de Ponta d’Areia (1973/1974), Plano de Infra-
Estrutura Social — Estudo de Pré-Viabilidade para Implantagdo da Usina Siderurgica de Itaqui
(1974/1975) e Distrito Industrial do Tibiri (1974/1975).
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Outro fator que chama atencao € a previsdao de que determinadas areas da
cidade seriam visadas para um mercado imobiliario futuro, essas areas sédo as
situadas na regido norte da ilha, entre os bairros do S&o Francisco e do Aragagy, pois
Wit-Olaf Prochnik adota em seu plano os eixos de expansdo introduzidos pelo
engenheiro Ruy Mesquita, de forma critica, e sdo nessas faixas de terras que procura
criar codigos de ocupagao e uso para sanar os problemas de habitagdo enfrentados
pela urbe. (Sa Neto, 2023, p. 103).

Entretanto, no mecanismo de mercado, os diferentes usos localizam-se onde
ocorre equilibrio entre o preco da terra e o lucro ou o espacgo residencial desejado. A
interferéncia do zoneamento, de carater predominantemente restritivo, afeta este
equilibrio, resultando, para os usos banidos, custos de localizacdo mais altos.
(Maranhéo, 1977, p. 41).

No mesmo periodo da implantagao do Plano Diretor, a prefeitura de Sao Luis
criou uma empresa municipal de urbanizagcdo, conhecida por Sociedade de
Melhoramentos e Urbanismo da Capital - SURCAP#4, ficando responsavel por uma
area de 3.690 hectares, conhecida como "Gleba Rio Anil". Esta area estava localizada
na porgao norte da cidade, entre as praias e o Rio Anil, abrangendo desde a Ponta
D'Areia e Sao Francisco até a Avenida Sao Luis Rei de Francga. (Espirito Santo, 2006,
p. 76).

Essa empresa, utilizando-se de sua posigdo privilegiada como empresa
publica, comercializou gradativamente essas areas através da implantagdo de
diferentes loteamentos e parcelamentos do solo. Desta maneira, a atuacdo da
SURCAP nesse contexto ilustra como uma empresa publica pode ser
instrumentalizada para promover loteamentos de cunho elitista, contrapondo a visao
de necessidade do equilibrio social e direito a cidade exposta no Plano Diretor de
1975. Esse processo contribuiu para a criagdo de um mercado imobiliario excludente,
onde o acesso a moradia em locais privilegiados tornou-se restrito a uma parcela

minoritaria da populacao.

44 Cabe ressaltar que, no Plano Diretor de 1974, o controle do solo urbano era de responsabilidade da
Secretaria de Urbanismo e Planejamento — SURPLAN, assessorada pela SURCAP. Na ocasiao institui-
se um Conselho do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de S&o Luis, como 6rgdo consultivo,
cuja coordenadoria tinha como uma de suas fungdes julgar os usos considerados como permissiveis
no cédigo de zoneamento que regula o uso do solo, emitindo o parecer em cada caso especifico.
(Coelho, 2002, p. 65).
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O estudo do escritério Wit-Olaf Prochnik, no capitulo intitulado “Hipoteses de
Ocupacéo Futura de Terras na llha de Sao Luis”, ja apontava a necessidade de
transferéncia administrativa do Centro Historico para areas ainda nao ocupadas na
época. Isso gerou especulagdo sobre essas areas, como demonstrado no relatorio do
antigo Servigo Nacional de Informacdes (SNI), que abordava a tentativa de criagdo do
Centro Administrativo do Maranhao (CAM) durante o governo de Nunes Freire (1975-
1979).

O crescimento industrial de S&o Luis, em suas diversas fases (arrancada,
auto-sustentacao, expansao), provocara necessidades crescentes de ordem
administrativa, ja que seu impacto abrangera os diferentes niveis
governamentais.

Atualmente, as sedes administrativas publicas tendem a se localizar ou ao
longo da Avenida Engenheiro Jaime Tavares e do Anel Viario em diregao a
barragem do Bacanga, ou nos prédios histéricos existentes, mantendo assim
proximidade com o centro civico histérico e com os servigos de apoio
(atividades terciarias). A longo prazo, a oferta — dentro do Anel Viario — de
areas ou edificagdes compativeis com estas atividades decrescera,
provocando o seu deslocamento para areas desocupadas.

Como a centralizagéo fisica de atividades administrativas é vantajosa, do
ponto de vista de simplificagao dos fluxos de comunicagédo e da manutengéo
de servigos de apoio, justifica-se a preservagdo de uma area destinada a
abrigar o crescimento futuro destas atividades.

Dentre as areas possivelmente adequadas a localizagdo de um futuro centro
administrativo destaca-se a situada ao norte da estrada S&o Luis-Sao José
de Ribamar (MA-53) e a leste de Forquilha. (Maranhao, 1977, p. 89).

No relatério do SNI é apontado que o governador agiu com interesses
pessoais no estudo de localizagdo do CAM, proximo a uma area de seu pertencimento

e com isso valorizando a area ap0s a infraestrutura instalada.

O Governador Nunes Freire é proprietario na Illha de Sé&o Luis de uma area
parcialmente Iloteada (Jardim S&o Cristovdo) com 4.400.000 m
aproximadamente. E a Area 3, situada entre a 1 e a 2. Estas terras
inevitavelmente ser&o valorizadas com a construgéo do CAM na Area 2 (area
préxima & escola de Agronomia), como seria se a escolha recaisse Area 1
(area proxima a avenida Guajajaras). (BRASIL, 1976, p. 11).

Entretanto, nesse periodo, o governo estadual declinou do projeto de
construcédo do CAM na regido apontada pela consultoria contratada, mas € importante
notar que o Plano Diretor de 1975 desencadeou um processo de disputa de terras no
perimetro urbano da capital maranhense. Esse plano direcionou a infraestrutura para
os principais corredores viarios da cidade, incluindo os municipios vizinhos, que ja
eram vistos como reservas fundiarias para o crescimento urbano de Sao Luis.

Em resumo, o estudo do escritério Wit-Olaf Prochnik apontou que, mesmo o
zoneamento usado como ferramenta disciplinadora dos diversos usos da terra e,

embora destinado a organizar o crescimento urbano e prevenir conflitos desse uso,
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pode inadvertidamente aumentar os custos e dificultar o equilibrio natural do mercado
de terras. Esse fato concretizou-se através do planejamento de alocagdo dos
conjuntos habitacionais financiados pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e
Cooperativas habitacionais (COHABs) ou mesmo por empreendimentos na regiao
norte da ilha, criando grandes “vazios urbanos” que formaram uma reserva de terras,
paulatinamente dominada pelo mercado imobiliario em uma logica elitista e

segregadora.

5.1.2 O plano de 1992, verticalizagcao e ampliagao imobiliaria

O Plano Diretor de 19924 e consequente zoneamento que foi elaborado em
substituicdo ao de 1975 e propds uma nova abordagem a dinamica urbana de Sao
Luis e consequentemente aos outros municipios insulares. De acordo com Espirito
Santo (2006, p. 80), um dos principais objetivos da Lei de Zoneamento de 1992 foi o
incentivo a ocupagao dos vazios urbanos existentes em quantidades significativas na
cidade (Figura 22).

45 O Plano Diretor resultante, aprovado juntamente com sua Lei Complementar de Zoneamento,
Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo Urbano em dezembro de 1992, foi dividido em Objetivos,
Diretrizes e Instrumentos, além de um titulo especifico para as definigbes sobre a Politica de
Desenvolvimento Urbano, Fung¢do Social da Cidade e Fungéo Social da Propriedade Urbana. Titulos
especificos norteavam as politicas publicas de Preservagao do Meio Ambiente, Patriménio Cultural,
Habitagdo, Transporte, Desenvolvimento Econémico e Tecnolégico. Um titulo final determinava
critérios para um Sistema de Planejamento e Gestdo Urbana. (Espirito Santo, 2006, p. 80).



Plano Diretor de Sdo Luis em 1990

A meta agora € tracar
o novo Plano Diretor

Durante o ano de 1989, os técnicos
da Prefeitura se empenharam na defini-
¢do das linhas gerais e das prioridades de
uma nova politica urbana. Agora, a Se-
mur prepara-se para os trabalhos do no-
vo Plano Diretor da cidade, que_de\:eré
ser elaborado durante os cinco primeiros
meses do ano que se inicia. O secretario
de Urbanismo, Gustavo Marques, infor-
ma que, desde nogembr.o, existe uma
equipe técnica embriondria que esta tra-
balhando para que as diretrizes do Pla-
no Diretor se coadunem com a realidade
de Sdao Luis dos dias de hoje e com as
projeg¢oes estabelecidas para o século
XXI.

Segundo Gustavo Marques, para a
elabora¢ao do novo Plano Diretor de
Sao Luis, a Prefeitura ird contratar es-
critérios e consultores especializados
que deverdo desenvolver estudos, pes-
quisas e levantamentos na drea socio-
econdmica, de planejamento urbano e
também na defini¢ao de desenhos grafi-
cos e urbanos.

Pelo cronograma estabelecido pela
Semur, os trabalhos de elaborag¢do do
novo Plano deverao compreender qua-
tro fases distintas: o levantamento de
diagndsticos, a andlise de propostas, os
debates e discussdes com entidades e or-
ganismos da sociedade civil, reparti¢des
publicas e privadas e, por fim, a conclu-
sdo dos trabalhos e a redagao final.

Prioridades

Preliminarmente, técnicos da Secre-
taria de Urbanismo ja definiram algu-
mas prioridades dentre as mudangas que
a realidade atual de Sdo Luis esta a exi-
gir. De acordo com o secretdrio de urba-
nismo, a idéia basica ¢ no sentido de pri-
vilegiar propostas que contemplem a
questdo do meio ambiente, do patrimé-
nio histérico e turismo, além de uma
preocupagdo social com a economia do
Municipio e também com o processo de
modernizagdo e industrializagio da
cidade.

O 1ltimo Plano Diretor para o Mu-
nicipio de Sdo Luis foi elaborado em
1975, durante a gestdo do prefeito Ha-
roldo Tavares, pelo arquiteto polonés
Wit Olaf Prochnik. A época, Sdo Luis

&

Gustavo Marques: planos para a cidade

era um corredor do centro urbano ao
Anil limitado geograficamente pelos rios
Anil e Bacanga. Mas o arquiteto polo-
nés, com a defini¢do do Plano, permitiu
que o prefeito Haroldo Tavares abrisse a
cidade para novas ocupa¢des com prio-
ridade para transportes e sistema viario,

~ Dessa forma nasceram as vias pri-
marias e secundarias que estao hoje im-
plantadas em Sdo Luis. Até entdo, a
preocupagao basica era no sentido de
ocupar os vazios e direcionar o cresci-
mento da cidade.

Entretanto, argumenta Gustavo
Marques, Sio Luis cresceu, nos ultimos
anos, a uma taxa anual de 5.3 por cento,
provocando um inchago urbano que a
economia, os servigos e a administragao
publica ndao conseguem acompanhar.
Po_r conta disto, Sdao Luis se defronta
hoje com uma situacdo de caos urbano,

aliada a defasagem de seu Plano
Diretor.

E na tentativa de conloriar este
problgmz_l que a Prefeitura, atrivés de
SEUs tecnicos e planejadores urbanos es-
td agora empenhada na definicaodas di-
retrizes que norteardo o novo Plino Di-
retor de Sao Luis. ‘

i Rl

Fonte: Jornal “O Estado do Maranh&o”, jan. de 1990.
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Figura 22 — Matéria jornalistica de “O Estado do Maranhao” sobre a implantagao do
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Nesse periodo, a capital maranhense passava por um processo de varias
“ocupacdes desorientadas” tanto de terras pertencentes a Unido, quanto de
particulares sem efetivacédo da fungao social da terra. O plano elitista de transferéncia
da classe média e alta para as areas ao norte, associado aos indices néo atrativos
nas faixas limitrofes do municipio, retardou também o crescimento da cidade em
diregcdo a Sao José de Ribamar até o inicio da primeira década de 2000. O incentivo
a essa ocupacao foi efetivado através dos indices urbanisticos, que, em varios trechos
da area urbana, tiveram, por exemplo, seu gabarito ampliado de forma significativa
(de seis para doze pavimentos), reforcados pela implantagdo do solo criado, que
possibilitou edificios de até 15 andares (Espirito Santo, op. cit.).

Ferreira (2014, p. 99) lembra que o Art. 189, da Lei Orgénica Municipal de
1990, sofre uma alteragao para viabilizar a construgcido de edificios de apartamentos
residenciais e comerciais na orla maritima. Antes da alteragdo, s6 era permitido
construir a uma distancia de quinhentos metros da maré mais alta das praias de Sao
Luis, apds a alteracao o critério adotado foi a “taxa de ocupagao superior a 50% [...]
nos lotes ao longo das praias”.

O incentivo ao aumento do numero de gabaritos prediais evidencia a simbiose
do Estado como agente produtor do espaco, preparando a cidade, ou parte dela, para
0 processo econdmico-politico de produgdo do espago urbano. Esta pratica reflete
uma postura do poder publico que nao prioriza de fato a fungao social da cidade e a
inclusdo social, mas favorece interesses imobiliarios especificos que, por sua vez,
geram agravamento da segregacgao socioespacial.

Nesse sentido, podemos inferir que a acumulagao e a especulagao caminham
lado a lado, resultando na localizagao da classe trabalhadora conforme os fluxos dos
interesses imobiliarios (Kowarick, 1979, p. 31). Assim, em S&o Luis, a ampliagado dos
gabaritos prediais, a criacdo de solo novo e a alocagao de infraestrutura urbana
concentrada em areas ja valorizadas, beneficiaram mais os interesses de mercado do
que as necessidades habitacionais da populacao de baixa renda. Uma mostra disso
séo duas obras no eixo Ponta d’Areia — Cohama, uma realizada em 1992 (Figura 23)
e a outra em 1998 (Figura 24), em setores que ja eram visados pelo mercado
imobiliario para construgdgo de imdveis multifamiliares e deslocamento

comercial/turistico.
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Figura 23 — Governador Edson Lobdo na Laguna da Jansen mostrando inicio das

obras de saneamento em 1992
_DE4 A17DENOVEMBRO DE139 ' YORNADCARAIAS
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O governador Edison Lo

bio autorizou, semana passa-
da, o inicio da primeira fase
dos trabalhos de saneamento,
despoluicdo e urbanizacio da
Lagoa da Jansen. O trabalho

concretiza um velho sonhe

da populagio de Sio Lufs.

“Vamos transformar a Lagea

Jansen num grande cartdo
postal de 530 Lg_s".
Acompanhado da Secretd-

Cartao Postal de So

ria_de Desenvolvimento So- '™

cial e Comunitdrio, Nice Lo-

bio, e dos secrerdrios de In- 4

fra-estrutura Astrogildo
Quental ¢ da Cultura Phelipe
Andrés, Edison Lobio esteve
no local, sibade e operou

uma cscavadeira que estd sen-

do usada para a construgic
de duas comportas, de mane-
Jjo hidriulico, que vie operar
a troca do n?\r:[ d'agua da
Lagoa, As duas comportas

ficardo nas laterais da Aveni- "

da Jodo Nunes, que liga ¢
bairro do Sfo Francisco a
Praia da Ponta D'areia.

O Goveenador Bilson Lobio, mostranda s0

Avcoglds Quatal, Doss Nice Loblo a0 ermio

o técnico, .
Todo o cuidade esta sendo
tomado para que os traba-
lhos nio alterem o ccossiste-
ma I;fa que se encontra
em fase de formagdo. A pri-
meira fase estard concluida
em fevereiro. Entre outros
fatores a renovagio da massa
liquida, com a construgao de
comportas, ¢ ainda a dissipa-
¢do érada_ﬁv: dos gases res
ponsaveis pelo mau-cheiro
que -emana da Lagoa ajuda-
T30 na preservacdo das carac-
teristicas ambientais da drea.

SEGUNDA FASE

Todas as experiéncias co-
lhidas na primeira fase serio
utilizadas na segunda fase
‘que terd inicio no primeiro
trimestre do préximo ano,
Nesta etapa serd implantado

presentes també
0 secretdario-adjunto de In-
;‘sé\k:rutun, Femnando Cas
Ry S

Adjunto Fermando Castelo Branco, como a Lagoa estd polufda.

Fonte: Jornal Carajas, 1992.

Ja a construcdo do “Elevado da Cohama”, em uma area ja especulada na
década de 1990 com a eregao de varios conjuntos habitacionais, mostrou o alto indice
de especulacado imobiliaria na cidade de S&o Luis. Esse fator corroborou para um
afastamento gradativo das familias de baixa renda dessas areas, ja direcionando-as

para as areas limitrofes dos municipios da Grande llha.
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Figura 24 — Reportagem do Jornal O Estado apontando uma sobrevalorizagédo na

regiao do bairro Cohama
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Dbra construida pelo Governo do Estado valorizou o setor imobilidrio
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izacdo de imdveis naocsmmon-
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erd inaugurado nesta sexta-feira, valorizou imoveis situados na drea

$  sentindo os beneficios da obra. Pancrdcio Cordolino, vendedor
-RiéﬂI(]:O Goulart, um dos morado- do Residencial Sio Domingos,
Tes, disse que a valorizagdo do  conjunto que estd sendo construi-
setor imobilidrio da Cohama estd  do hd mais 100 dias em drea da
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0 sendo vendidas ao prego  trutoras atraidas pelo progresso,
R$ 50 mil, em média, vio apostaram na construgio de con-
er um acréscimo quando o  juntos habitacionais na drea. “Os
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infra-estrutura do bairro  foram acrescidas, mas houve um

eu com o Sdo Francisco,
- 4 inauguracio do Viaduto
0do do Vale (Casa do Trabalha-
dor). “Na Cohama, porém, nés es-
12 Smbendoaaltadospw
tos de im6veis com mais intensi-
lade, ainda nas vésperas da inau-
ﬂlmdﬂelevado dﬁcamug}g,

0 HJB[I'O quadrado na
a ficard muito aquecimenlo na ade idz
C 2 procura de unida
ue Eﬂl cotado no inicio do ano X des”, disse Cordolino.
~ . ™

Fonte: Jornal O Estado do Maranh3o, de 2 de dez./1998.

Essa abordagem de desenvolvimento urbano aprofundou a segregacao
socioespacial, concentrando infraestrutura e servigos nas areas de maior valor
imobilidrio e relegando as periferias uma urbanizagdo precaria e, principalmente,

By

alheia a regularizacdo fundiaria. Dois exemplos das assimetrias urbanisticas da
cidade desse periodo € o deslocamento de “Palafitados da Lagoa da Jansen” para o

Residencial da Jansen (Figura 25) e a ocupagéo do Bairro Cidade Olimpica*6, em uma

46 Segundo Silva e Castro (2021, p. 10) a Cidade Olimpica é um bairro de Sao Luis, no estado do
Maranh&o. E considerada uma das maiores ocupacdes da América Latina e é o segundo bairro mais
populoso de Sao Luis, com cerca de 90 mil habitantes. Situado a leste da llha do Maranhao, limita-se
ao norte com o Conjunto Habitacional Geniparana, ao Sul com o Vila Rihod, a leste limita-se com o
Santana e a Oeste com a Vila Janaina.
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area reivindicada pela empresa Butano, uma das maiores ocupagdes da década de
1990.
Figura 25 — Residencial da Jansen na década de 1990

Fonte: O Estado do Maranh&o, 1993.

O surgimento de novos empreendimentos imobiliarios de luxo nas areas
privilegiadas do norte da cidade atraiu investimentos e modificou o perfil
socioecondmico dessas regides, contribuindo para uma urbanizagao que favorece a
elite econdmica e marginaliza as populagdes mais vulneraveis em outras areas da
cidade.

Esse processo € caracteristico dos centros urbanos brasileiros que
experimentaram um rapido adensamento populacional sem um plano inclusivo para
integrar a populagédo mais desfavorecida. Como exemplo, em Fortaleza, durante as
décadas de 1970 e 1980, Silva (1992, p. 111) destaca que os movimentos populares
enfrentaram grandes desafios na luta por direitos urbanos. O autor aponta que o
sistema repressivo e a dependéncia em relagcdo ao Estado retardaram as
reivindicagbes, amordagando as classes desprivilegiadas. No entanto, o
amadurecimento e a resisténcia a exclusdo urbana emergiram como uma forg¢a contra-
hegemobnica, ampliando o campo de luta e consolidando a permanéncia das
comunidades no espaco urbano.

Na Grande llha, temos varios exemplos de lutas populares pela permanéncia

em areas de ocupagdes, mas, talvez uma das mais simbdlicas seja a da Cidade
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Olimpica (Figura 26), pois a luta e organizagdo popular colocaram em pratica as
atribuicdes previstas no Plano Diretor quanto a regularizagao fundiaria e fungéo social
da cidade*’.

Entretanto, a captura dos espacos urbanos pelo capital seleciona areas
especificas para sua atuagao, a fim de reproduzir o préprio capital, deixando os
despossuidos a margem. Segundo Kowarick (1979, p. 50), as "necessidades sociais",
em um contexto em que as reivindicacdes e protestos coletivos estdo bloqueados, sao
instrumentalizadas em funcao das "necessidades da acumulacao".

Dessa forma, os investimentos, predominantemente com participagao estatal,
visam a impulsionar a engrenagem econémica, e os problemas enfrentados pela
populagao so se tornam questdes publicas quando sdo também experimentados pelas
classes dirigentes, nesse caso, as ocupagdes de areas que seriam usadas para
especulacdo imobiliaria ou implicariam uma desvalorizagdo decorrente das
assimetrias estruturais das areas edificadas.

Nesse contexto, a resisténcia social torna-se fundamental na luta pela
apropriagao de um pedaco de terra, seja urbana ou rural, pois a necessidade basica
de moradia € uma das principais bandeiras dos movimentos sociais por habitagdo. A
estratégia de luta nos movimentos sociais, difundida, principalmente nas décadas de
1980-90 &, segundo Silva (2015, p. 299), a ocupacao de ruas, acampamento em
pragas, e que forga a interlocugéo com gestores, atrai a atengdo da midia. A sociedade

se mobiliza na cidade e no campo.

47 Cf. Silva (2020) que debateu sobre o Direito de propriedade em uma analise da politica publica
fundiaria na Cidade Olimpica.
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Figura 26 — Ocupacéao da Cidade Olimpica é marcada por conflitos
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Ocupantes prometem resis

Duas mil familias retornam a invasdo e entyam em confronto

¥ As duas mil familias que volta-
ram a ocupar no ultimo domin-
g0 a Vila Olimpica, terreno da
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- ocupagio do terreno permane-
cem no local.
Os sem-teto estio  Improvi-
sando barraches para morar até
~ que haja a entrega dos lotes, pela
* comissio pré-moradia. Eles der-
- rubaram as cercas de arame far-
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' Bumano ¢ colocaram fogo em
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~ Segundo Joio Batista Lira
da comissio pré-moradia,
es1a semana COMEGAIT a Ser
das as 15 mil familias ins-
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tal de 30 mil lotes. Em
ro, os ocupantes foram
os do terreno atraves de
liminar de reintegragio de
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financiado com
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ram.
Qs sem-leto  programam
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pante José de Ribamar
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Fonte:

Os casebres voltaram a ser construidos pelo

0,00 cada

Os ocupantes denunciam que
os homens contratados pela Gas
Butano estio armados e intimi-
dando os sem-teto. Eles mos-
tram os cartuchos das armas dis-
paradas pelos empregados da
empresa durante a reocupacio
do terreno.

O responsavel pela equipe de
65 homens, Genésio Alves de
Sousa, afirmou que 0 emprega-

s invasores em drea pertencente a Gds Butano, na Operdria

comnt 0

A. Baéta

"dos nfio estio armados. Ele disse

que foram contratados para
fazer a limpeza do terreno € a
construgio de cercas. “Eles (ocu-
pantes) & que usam armas”,
acrescentou  Genésio  Alves.
Montados a cavalo, os emprega-
dos percorrem o terreno de
1437 hectares durante todo o
dia para impedir a ocupagio da
area.

s o SRR e
Jornal O Estado do Maranhao, 1996.

O movimento de ocupagao do que hoje se configura como bairro da Cidade

Olimpica € um exemplo de como o poder publico pode aproximar-se também dos
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despossuidos e orientar uma ocupagcdo com mais dignidade em relagédo ao
planejamento do arruamento e regularizagao fundiaria, pois o bairro ainda sofre com
questdbes de saneamento basico como a maioria das ocupacbes em todos os
municipios da Grande S&o Luis.

Ademais, a implementagdo dessas politicas de zoneamento e
desenvolvimento urbano de cunho elitista ndo apenas modificou a paisagem fisica da
cidade, mas também influenciou diretamente as dindmicas sociais e econbémicas. A
crise dos programas habitacionais entre as décadas de 1980 e 1990, assim como seu
perfil voltado para uma pequena parcela da populagao dotada de renda média colocou
o desenvolvimento urbano de forma planejada em um complicado imbrdoglio
habitacional.

De um lado, temos uma fragilizagdo das politicas habitacionais de cunho
popular e, de outro, uma articulagao entre interesses politico-econdmicos na produgao
imobiliaria. Como demonstra Ferreira (2014, p. 100), a verticalizacdo de Sao Luis se
concentrou na regido norte da cidade, entre 1975 e 2005, e foi marcada pela elevagao
do numero de prédios construidos. Entre 1975 e 1991, foram construidas setenta e
trés unidades, e, entre 1992 e 2005, foram langados 189 prédios, demarcando um
interesse imobiliario em uma area definida entre a Avenida Castelo Branco e Avenida
dos Holandeses, o que representa uma restrita area para poucos individuos.

Mesmo com a inclusdo no Art. 182 da Constituicdo Federal de 1988 da
“‘politica de desenvolvimento urbano”, apontando o poder municipal como o
responsavel por esse planejamento e ordenagao para as fungdes sociais da cidade,
garantindo o bem-estar de seus habitantes, “0 que se viu nos anos 1980 e 1990 foi
um aprofundamento dos problemas urbanos e um aumento das tensdes e
reivindicagdes por parte de populagdes empobrecidas”. (Sa Neto, 2023, p. 116).

Apesar do Plano Diretor de 1992 inovar ao trazer em seu escopo, de acordo
com Espirito Santo (2006, p. 80), “objetivos politicos, sociais, fisico-ambientais e
administrativos, Diretrizes sociais, fisico-ambientais e politico-administrativas e
Instrumentos institucionais, juridicos, tributarios e financeiros, urbanisticos e
administrativos” (grifos nossos), a auséncia de uma clareza quanto as areas em que
seriam aplicadas determinadas ferramentas como, Direitos de Superficie e de
Preempcgéo, Direito Real de Concessdo de Uso, Reurbanizacdo e Urbanizagdo

Consorciadas, Transferéncia do Potencial Construtivo, excetuando as Operacdes
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Urbanas (Solo Criado), deixou uma lacuna pratica para a aplicagdo do plano em um
momento em que a cidade estava consolidando sua expansao urbana.

Segundo Ribeiro; Moreira (2014, p. 225), os esforgos juridico-institucionais
para a construgcéo de cidades mais justas deram ao Brasil uma importante chave para
a reversao dos problemas sociais urbanos: a fungado social da terra. No entanto, a
politica fundiaria, incorporada nos Planos Diretores de muitas cidades brasileiras, tem
se revelado ineficaz, visto que o grau das intengdes a respeito do cumprimento da
funcdo social ndo se traduz em agdes concretas. Esse cenario € agravado pelo fato
de que a terra urbana, condicionante da localizacdo que qualifica o acesso aos
beneficios decorrentes do processo formal de urbanizagdo, € um componente
essencial a ser enfrentado na formulagdo das politicas de habitagdo social (Ribeiro;
Moreira, 2014, p. 218-225).

O plano formulado em 1992 nao oportunizou uma discussao pontual para as
“ocupacdes desorientadas”, também chamadas de ocupacdes desordenadas, mesmo
que conste no titulo lll, Art. 14, da Lei N° 3.252/92, as a¢des destas diretrizes néo
foram efetivadas, além disso a tratativa do Art. 36 foi usada de forma timida frente a

necessidade que o municipio possuia a sua época.

Art. 36 - As agbes de regqularizagao fundiaria darao prioridade a populagéo de
baixa renda, com vistas a legislagdo da ocupagdo do solo, as dotagdes de
equipamentos sociais e comunitarios e ao apoio financeiro para acesso a
terra.

§ 1°- Séo areas de regularizagao fundiaria as habitadas por populagdo de
baixa renda e que devem no interesse social, ser objeto de agdes visando a
regularizagdo especifica das atividades urbanisticas, prioritarias de
equipamentos comunitarios, bem como a legalizagdo da ocupagédo do solo.
§ 2° - Os cartérios e 6rgdos publicos e privados deverdo colaborar com o
Municipio em suas agbes de regularizagao fundiaria, fornecendo, para tal,
todas as informagdes necessarias. (grifos nossos) (Sao Luis, 1992, p. 9).

Mesmo que haja um travamento nas agbes governamentais na pratica da
organizagao e planejamento urbano, os Planos Diretores, como ferramentas que
direcionam a cidade para um desenvolvimento mais ordenado e sustentavel,
entretanto, também conservam anseios e interesses de setores hegemonicos da
sociedade. Lacerda et al. (2005, p. 56) destacam que um dos maiores desafios na
elaboracao de planos diretores € a combinagao das dimensdes técnica e politica. A
dimenséo técnica requer que o plano seja respaldado em analises fundamentadas em
um conjunto informacional robusto. Por outro lado, a dimenséao politica implica que a
elaboracao do plano deve ser um espaco privilegiado de negociagao entre os atores

sociais, confrontando e articulando seus interesses.
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Em uma escala temporal, entre os planos de 1992 e os primeiros anos do
plano de 2006, as areas de grande interesse imobiliario de S&o Luis comegam a
saturar, ndo pela falta de espaco fisico, mas pela necessidade do sobrevalor fundiario,
isto &, o valor de retorno liquido dos empreendimentos imobiliarios e por uma escassez
de crédito que reduziu o consumo das familias. Esse periodo marca também a
mudanca no modelo de financiamento imobiliario brasileiro conhecido como Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH), criado em 1964, que tinha seu foco direcionado para
o financiamento de imdveis residenciais para a populagdo de baixa renda, para o
Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), criado em 1997, que tinha um carater
mais amplo e funcionava sobre uma légica de financiamento de mercado, entretanto,
acabou nao atingindo seus objetivos de criagdo. (Pinto, 2016, p. 276).

O Plano Diretor de 1992 e a respectiva Lei de Zoneamento foram instrumentos
que, apesar de suas intengdes declaradas de ocupagado dos vazios urbanos,
acabaram por promover um modelo de desenvolvimento que favorece a especulagao
imobiliaria e a exclusao social, perpetuando as desigualdades na estrutura urbana de
Séo Luis e refletindo nas outras cidades contiguas, haja vista, que as outras cidades
da Grande llha, nesse periodo, ainda nao possuiam Planos Diretores que ordenassem

seus territorios.

5.1.3 Planos diretores dos municipios conurbados apos o Estatuto das Cidades

Os Planos Diretores de 2006 de Sao Luis (Lei n° 469/2006), Sao José de
Ribamar (Lei n° 645/2006), Pagco do Lumiar (Lei n°® 335/2006) e Raposa (Lei n°
113/2006) refletem uma tendéncia nacional impulsionada pelo Estatuto da Cidade (Lei
n° 10.257/2001). A inovacgao principal desses planos foi a introducao da participagao
popular no planejamento e organizagéo do espaco urbano. No entanto, na pratica, o
planejamento urbano no Brasil ainda carrega um forte conservadorismo. A forma
inicial de integragdo das ocupagdes urbanas como um todo, incluindo as éareas
informais, ainda n&o foi plenamente alcangada, perpetuando um sistema que favorece
areas formalizadas e ignora as necessidades das comunidades mais vulneraveis.

Segundo Maricato (2002, p. 121-188), o planejamento urbano no Brasil é
caracterizado por uma dissociagao entre ideias e pratica, descrita através de uma
analogia reflexiva como "as ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias". Essa critica

aponta para a persisténcia de um modelo de planejamento que ignora a realidade das
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vastas areas de ocupacgao informal e a necessidade de politicas publicas que
promovam a justica social e urbana. A autora argumenta que o aparato regulatorio
urbano do Brasil foi pautado em um planejamento urbano modernista/funcionalista
que, embora abundante em leis de zoneamento e cédigos de obras, foi um importante
instrumento ideoldgico que resultou na ocultagdo da cidade real e formagado de um
restrito e especulativo mercado imobiliario. Do outro lado, uma radical flexibilidade na
aplicacdo dessas normas na cidade “ilegal”’ resulta na institucionalizagdo de uma
fratura dissimulada.

Os planos municipais da Grande llha, apds o Estatuto das Cidades, mesmo
com a prerrogativa da participagao popular, ndo conseguiram efetivar de forma plena
essa politica participativa. Pois, as intervencdes dos movimentos sociais,
especialmente aqueles relacionados a questdo da moradia, ndo conseguiram
impulsionar a administragao publica a focar nas areas de risco ou na urbanizacao de
“ocupacdes desorientadas”. Essa situagao é evidente pelos numeros da construgao
civil, com novos condominios sendo favorecidos pela infraestrutura proporcionada
pelo estado em novas areas de expansao urbana, como o eixo litoraneo em direcao
ao Aragagy e nas areas limitrofes seguindo o entorno da Estrada da Maioba (MA-202)
e Estrada de Ribamar (MA-201). (Moreira, 2013, p. 84).

A alta demanda populacional por moradias, aliada a disponibilidade de areas
préximas aos limites municipais, atraiu significativa atengdo devido ao potencial de
valorizagao dos terrenos. Esse cenario despertou o interesse tanto de pequenas
construtoras quanto de grandes incorporadoras (Figura 27). Como resultado, houve
um aumento expressivo na atividade construtiva, levando as primeiras alteragdes na
Lei de Zoneamento de S&o José de Ribamar (Lei n® 09/2007). Originalmente, essa lei
estabelecia um limite maximo de seis pavimentos e uma area minima de lote de
1.000m2. Com as mudancgas, os limites foram ampliados para 15 pavimentos e a area

minima do lote reduzida para 150m?248,

48 Inserida pela Lei Complementar n° 09, de 08 de novembro de 2007.
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Figura 27 — Empreendimento Costa Aragagy, langado em 2013
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Condominio Club Costa Aracagy, localizado no Aragagy, conta com 7 torres com 13 pavimentos,
empreendimento da construtora FRANERE/TENDA/GAFISA, com prego médio de 160 mil reais a
unidade com 2 quartos e 45m?249,

Fonte: Material Publicitario das Construtoras FRANERE/TENDA/GAFISA, (2013).

Com o impulsionamento do programa de habitacdo MCMV, essas areas
ganham novos interesses de construtoras de varias dimensdes, desde aquelas de
atuacao local, quanto as de atuacao nacional e capital aberto. Esse avango imobiliario
ensejou conflitos fundiarios e ainda uma disputa territorial entre os municipios da ilha
quanto a delimitacao dos limites fisicos nas areas conurbadas.

No tocante a regularizagdo fundiaria, todos os Planos Diretores dos
municipios insulares possuem dispositivos de regularizagdo fundiaria, entretanto,
apenas o municipio de Sao José de Ribamar possui uma secretaria especifica para
tratar da regularizacao fundiaria, a Secretaria Municipal de Regularizacao Fundiaria e
Patriménio Publico — SEMREF. Essa secretaria tem a competéncia de planejar,

49 E o primeiro empreendimento imobiliario em Sao José de Ribamar construido acima de 6 pavimentos.
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implementar, executar e avaliar a politica municipal de regulariza¢ao fundiaria urbana,
promover a dignidade da pessoa humana por meio da defesa do direito constitucional
de moradia, pacificando conflitos e apresentando solugdes as demandas coletivas e
individuais da populagao.

Para entender a dindmica da Unica secretaria municipal exclusivamente
voltada para a regularizagao fundiaria dentre os municipios insulares, questionamos
quais os objetivos e resultados da secretaria em entrevista com um funcionario do
orgao:

A Regularizagdo fundiaria tem como principal objetivo dar moradia digna a
populagdo ribamarense, através da emissao de Titulos de Propriedade, todo
processo tramita com foco em seguranga, tanto técnica quanto juridica dentro
da secretaria, analise realizadas com embasamento em Normas Técnicas
para as pegas técnicas apresentadas e garantida a analise juridica apoiada
nas Constituigcdo, Codigos e Leis Federais e Municipais vigentes no que tange
ao direito a moradia e a regularizagao fundiaria. Desta forma, garantimos a
populagdo de Ribamar, seguranga juridica no documento recebido por eles,
que com este podem receber seu Registro Geral do Imével do Cartério. Em
consequéncia, podemos garantir qualidade de vida para os municipes, pois
além de se tornarem parte integrante do municipio de Ribamar, com seus
iméveis registrado de fato e de direito (documentados), nos garantimos a
realizagdo de sonhos, a certeza de que eles podem dizer: - Agora é meu e
ninguém tira, com esse documento em maos, muitos direitos sdo alcangados,
como exemplo podemos citar: um bem préprio que pode ser heranga para

seus filhos, a emisséo e registro de uma MEI, venda do imével financiado, etc.
(Entrevistado D, SEMREF em 12/05/2023).

Perguntado sobre os desafios da Regularizacdo Fundiaria no municipio, a

resposta:

Podemos considerar que grande parte do municipio se trata ocupagoes
irregulares que aconteceram ao longo da nossa histéria, e foram se
consolidando de forma desordenada, nessa visdo o grande desafio se trata
de volume de areas a serem regularizadas. Um trabalho que vem sendo
encarado com muito comprometimento na gestdo do nosso prefeito, Dr.
Julinho, incentivando a realizagdo do programa AGORA E MEU com grande
objetivo de regularizarmos diversas areas em carater coletivo que possuem
muito tempo de ocupacéo, entre 40, 30 anos... (Entrevistado D, SEMREF em
12/05/2023)

O municipio de Sao José de Ribamar também tem um programa de
regularizagao fundiaria denominado “Agora é meu”, langado em novembro de 2022.
Este esta no site da prefeitura com a seguinte informagao: “A novidade é que o Agora
€ Meu, em parceria com o Programa Casa Verde e Amarela, além da entrega do titulo
de regularizagdo, vai garantir o financiamento com condigdes especiais para a
melhoria estrutural dos imoveis”.

Esse discurso chamou a atengéo, pois vem acompanhado com uma possivel
disponibilidade de crédito para os individuos que regularizarem seus imoveis,
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colocando-os dentro do circuito financeirizado do crédito bancario. Entretanto, a
propria secretaria n&o disponibilizou como seriam esse procedimento de
disponibilidade de crédito ao cidadao, respondendo que:

Considerando se tratar de um Programa langado na gestdo federal anterior a
atual, ainda nado temos definicbes de como sera tratado o programa
anteriormente  langado. Estamos aguardando as diretrizes da
nova gestéo federal. (Entrevistado D, SEMREF em 12/05/2023).

Mesmo que o0 municipio tenha uma politica institucionalizada de
Regularizacao Fundiaria, percebemos que um acompanhamento e uma avaliacdo
periddica deve ser implementado, principalmente para se ter clareza das metas dos
programas institucionais e continuidade em outras gestdes municipais.

Ressalvando o Plano Diretor de Pago do Lumiar que, mesmo mencionada na
sessdo lll, Art. 39, a criacdo da Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e no Art.
42 classificando dezoito bairros compondo estas ZEIS, ndo ha mencao aos
dispositivos que garantam uma reforma urbana contundente, incluindo a regularizagao
fundidria destas areas.

E claro o fato dos planos municipais da Grande llha promoverem um discurso
institucional de cumprimento de regramento juridico, mas em termos de acdes
concretas, prevalece a omissdo quanto a seguranga juridica dos assentados em
comunidades urbanas. Esse é o reflexo da histéria do planejamento urbano no Brasil
que revela um abismo entre a retérica e a pratica, estando fundamentada em
contradicdes marcantes: enquanto no texto e no discurso sdo promovidos direitos
universais e normatividade cidada, na pratica da gestdo urbana predominam
cooptacao, favor, discriminagao e desigualdade. (Maricato, 2002, p. 135).

Ao tratar do plano de 2006 em Sao Luis, Santos (2022, p. 141) ressalta que a
finalidade da demarcagdao destas areas no territério municipal é de promover a
recuperacao urbanistica, a regularizacao fundiaria, o remanejamento e a producao de
habitacGes de interesse social, incluindo a recuperagcédo de imoéveis degradados e a
provisao de equipamentos sociais e culturais. Destarte, o que se percebe é o contrario,
uma politica urbana centralizada em areas em que predomina a especulagcao
imobiliaria com uma estrutura fundiaria que preserva um status de segregacao
ampliada dentro do espaco urbano, refletindo em todo territério da Regido
Metropolitana da Grande Sao Luis.

Esses aspectos contribuem diretamente com o Déficit Habitacional, como
vimos no capitulo anterior, haja vista que os pre¢os dos lotes e metragem construidas
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se valorizam quando alguma benfeitoria publica ou privada chega em determinadas
areas. As areas de elevado valor por metro quadrado que concentram uma boa parte
da estrutura urbana das cidades sao apenas detalhe de uma estrutura muito mais
complexa que envolve a situacéo fundiaria, 0 uso e a ocupacgao do espago urbano e
a utilizagdo dos equipamentos coletivos em todos os municipios da Grande llha.

Nesse sentido, como ressalta Rufino (2012, p. 274), “a produgao imobiliaria
em sua totalidade parece contribuir para a reimposicao da caracteristica historica de
concentracéo de populacdo de mais altos rendimentos nas regides valorizadas”. Essa
observacao reforca a interpretacdo de Harvey (2014, p. 31) sobre a constante
ressignificagao dos espagos na politica capitalista, sejam eles periféricos ou centrais,
e como serao afetados pela eterna necessidade de encontrar esferas rentaveis para
absorcdo do excedente de capital, e assim, inseridos na dindmica do mercado
imobiliario. Rufino (2012, p. 274) destaca ainda que essa movimentagao “determina a
valorizacdo de novas areas, historicamente estigmatizadas, que passam a ser
apropriadas pela populacdo de rendimentos intermediarios, atraidas pela
possibilidade da propriedade do imovel”.

Mesmo com o planejamento urbano centrado em politicas que visam melhorar
o cotidiano das cidades, ha uma significativa diferenciacdo entre a teoria e a pratica
executada. Lefebvre (2019, p. 152) ressalta que, no nivel dos projetos e planos
urbanos, sempre existe alguma distancia entre a elaboragdo e a execugéo. Essa
distancia € marcada por reivindicagdes e contestagdes, que manifestam as ideologias
dos grupos e classes envolvidos, inclusive daqueles que elaboram os projetos. Isso
indica uma constante disputa pelo espaco urbano, onde diferentes atores sociais
buscam influenciar as politicas de desenvolvimento urbano em beneficio préprio.

Nessa questdo, os planos urbanisticos dos municipios ja conurbados da
Grande Sao Luis passaram por um longo periodo de questionamentos sociais e
juridicos quanto as revisdes nao feitas em periodo oportuno (o Estatuto das Cidades,
em seu paragrafo lll, art. 30, determina que, pelo menos, a cada dez anos, os planos
diretores devem ser revistos), o que gerou uma inatividade de regramentos ou a falta
de regulamentacao dos seus dispositivos. No caso dos trés maiores municipios da
llha do Maranhao, isto é, Sdo Luis, Sdo José de Ribamar e Paco do Lumiar, houve
disputas de interesse diversos, visto que, da promulgacdo, em 2006, e as suas
alteracdes, até o inicio das discussdes de reviséo entre 2018-2022 (caso de Sao Luis);

2019-atual (Sao José de Ribamar) e 2024-atual (Paco do Lumiar), esses planos
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causaram diversas polémicas envolvendo diretrizes que poderiam consolidar politicas
publicas de interesse comum entre os municipios e equilibrar o uso e ocupagao do
solo.

De acordo com Santos (2022, p. 182), em S&o Luis, as audiéncias publicas
para o entdo Plano Diretor de 2022% foram marcadas por muitos embates, que
giravam em torno das discussdes no Conselho da Cidade (CONCID) sobre as
seguintes questdes: expansdo de areas urbanas no lugar de territorios rurais e todas
as suas consequéncias, redelimitacdo da area de dunas e a mudancga de fungéo de
parte do Sitio Santa Eulalia. (grifos nossos).

Durante o periodo de revisdo do Plano Diretor de Sdo José de Ribamar, o
atual prefeito, conhecido por Dr. Julinho, em reunido com empresarios do setor
imobiliario na sede da Federagdo das Industrias (FIEMA)%', promete que o plano da
cidade sofrera mudangas para atender a demanda empresarial do setor imobiliario,

como mostra a reportagem do Jornal Pequeno (Figura 28).

50 Segundo Santos (2022, p. 181), a proposta do Novo Plano Diretor de Sao Luis, feita durante as
audiéncias publicas “foi concluida com 208 artigos distribuidos em 11 titulos, e 40 artigos a mais que o
Plano Diretor vigente de 2006. Foram alterados/atualizados 63 artigos, 59 artigos foram incluidos e 19
artigos extintos.”

51 Em entrevista com funcionario do Sindicato das Industrias da Construgdo Civil do Estado do
Maranhao (Sinduscon-MA) foi relatado que “As industrias da construgéo civil atuam em todo o estado
e estdo sempre buscando desenvolver as cidades através da prestagao de servigos de obras publicas
e privada, gerando emprego e renda. Como a Regido Metropolitana da Grande S&o Luis esta em
constante crescimento, prédios com maiores gabaritos podem atrair novos investidores como exemplos
do que ja acontecem no Brasil.” (Entrevistado C, entrevista concedida em 04 de janeiro de 2023).
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Figura 28 — Reportagem afirmando que Ribamar sera o primeiro municipio da

RMGSL a ter construgdes acima de 30 pavimentos
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Ribamar sera o primeiro municipio a ter construgoes acima de 30 andares

0 antincio foi feito pelo prefeito a empresarios durante a participagio na ultima reunido do ano da diretoria da FIEMA.

0 prefeito de S3o0 José de Ribamar, Jdlic Matos (Dr. Julinha) revelou que uma readequagao no zoneamento do solo do municipio permitird a construgdo de prédios de mais de 30
andares na cidade. O anincio foi feito a empresarios durante a participagio do prefeito na dltima reunido do ano da diretoria da Federagao das Indistrias do Estado do Maranh3o
(FIEMA), liderada pelo presidente da entidade, Edilson Baldez das Neves, nessa sexta-feirs, 17, na Casa da Inddstria Albano Franco.

"Ribamar, hoje, € a regido da metrdpole gue mais tem para que os empresarios construam prédios de 30 andares; inclusive, nosso municipio vai ser o primeiro do
Maranhdo, com o zoneamento do solo, a ter essas construgbes”, ressaltou o prefeito.

De acordo com Julinho, o plano diretor do municipio também esta sendo refeito. "0 plano diretor, nés estamos remodelando, esta senda ratificado, modificado, para gue possamos
absorver toda essa demanda empresarial”.

"Toda essa regido praiana, que comega aqui, Praia do Meio, Aragagi, toda a orla de Sao Jose de Ribamar, nos temos condigdes de constiuir prédios de 30 andares”.

0 antncio foi comemorado pelo empresariado da ¢ao civil 1 D na reunidio, pelo presidente do SindusconMA, Fabio Nahuz. "Muito importante essa
vinda do prefeito & FIEMA, para, na presenga de representantes de indistrias de diversos setores que participam dessa reunido, anunciar a resolugdo de alguns pleitos do

empresariado da construgdo, como agilidade na emissdo de documenios e redugdo de impostos. Agl go pela i e disponibili ao dialogo”.

A fim de atrair novos investimentos para a cidade balneéria e tornar mais competitiva a i lacio de na regido, a Prefeitura estabeleceu uma série de medidas em
do emp i que inclui redugéo de imp e desbl o de pi . Entre elas, esta a redugdo do Imposto de Transmissao de Bens Imaveis (ITBI), tributo
municipal obrigatério e cobrado pelas prefeituras ao comprador do imdvel.

g
b

0 ITBI social, que antes era cobrado no valor de 3% do imdvel, passa a ser de 1,5% e o ITBI privado sofreu redugio de 3% para 2%. Na oportunidade, os representantes das
construtoras associadas ao Sinduscon-MA — Jeova Barbosa, Lua Mova, Escudo, MRV Engenharia, Dimensao, Canopus e GDR Engenharig, foram os primeiros a receber o ITEl com o
imposto reduzido.

Para o presidente da FIEMA, Edilson Baldez das Neves, o caminho para o desenvolvimento das cidades e do Maranhéo € a parceria publico-privada. "Essa vinda do prefeito reitera o
que temes colocado aqui, de semtarmes com o peder publico, em todas as esferas, estreitar esse relacionamento, que possa ser aberto um canal de comunicagéo e de debate para
que o empresariade possa contribuir de maneira positiva com o desenvolvimento do Estada”,

“Eu tenho andado muito por esse mundo afora e, Imente, por outros estados. O gue eu tenho observado € que onde o poder plblico estd sentando e conversando com o
empresario, o Estado estd andando. Magueles estados, onde hé cor drios de que o governo esta fazendo um bom trabalho, & que as coisas estdo andando, pode verificar, que |3
estd acontecendo uma parceria do poder piblico com a iniciativa privada”.

Fonte: Jornal Pequeno, 2021.

No caso do municipio de Paco do Lumiar, o inicio da revisao foi dado depois
de um mandato de injungao proferido pelo Ministério Publico do Maranhdo (MPMA)
condenando o municipio a realizar os tramites de revisdo do Plano Diretor n°
335/2006. Além disso, o MPMA ressaltou que a medida levou em consideragao que
Paco do Lumiar continua sem Lei de Zoneamento Urbano (Figura 29).
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Figura 29 — Noticia retirada do site do Ministério Publico do Maranhao

PACO DO LUMIAR - Municipio tera que esclarecer omisséo na revisdo do
Plano Diretor

Publicade em 02/08/2018 13:55 - Ultima atualizacdo em 03/02/2022 17:28

i Em atendimento ao pedido do Ministério Publico, em

mandado de injungéc coletivo ajuizade em abyril deste ano, a 32 Vara de Pago do Lumiar notificou o
prefeito Domingos Dutra a prestar informagoes acerca da omissao do Municipio em promaover a
revisdo do Plano Diretor, gue foi instituido pela Lei Municipal n® 335,/2006.

Inatrumento basice na politica de desenvolvimento urbano, o Plano Diretor é constituido por diversas normas que
nunca foram regulamentadas, segundo a promotora de justica Madja Veloso Cerqueira, titular da 3% Promotoria de
Justica de Pago do Lumiar.

“Warios instrumentos urbanisticos previstos no plano 830 normas sem vida, j& que permanecem sem a devida
regulamentagio, inferindo-se dai que a administragdo do uso e ocupacdo do territdrio luminenae vemn ocorrendo
sem obediénciz aos preceitos constitucionais & ao Estatuto da Cidade”, obzervou & promotora.

& integrante do Ministério Publico listow, entre o8 instrumentoa que carecem de regulamentagéo, a IPTU
progressivo; parcelamento e edificagio compulscrios; desapropriagEe por titulos da divids pliblics; operagies

urbanas consorciadas; fundo de urbanizagdo.

Madja Cerqueira acrescentou que, além da faha de requlamentagdo e de revisdo da Plana Diretar, Pago da Lumiar
continua sem Lei de Zoneamento Urbano, a0 mesmo tempo em que a administragio municipal autoriza
atividades sem nenhum critéria legal, 2 exemplo de fabricas e indlstrias em dreas nido industriais, edificacies em
Zonas especiais de preservagdo ambiental, torres & linhas de tranemissdo de energia elétrica em areas gue ndo
sd0 de uso especial.

Fonte: Ministério Publico do Maranhao, 2022.

A ocupacgao de areas com alto valor agregado € um dos fatores que colocam
os interesses dos agentes imobiliarios nas disputas por regulamentagdes de areas
que constituem um status social e econémico. No caso dos municipios insulares,
temos essa a maior parte das aquisi¢cdes voltadas para as areas de praias (populagao
de alto poder aquisitivo) e entre os limites municipais (populacédo de rendimentos
intermediarios). Cabe lembrar que, a0 mesmo tempo em que 0s municipios passam
pelo chamado “boom imobiliario”, temos a disseminacdo ou ampliacdo de
comunidades urbanas que, em sua maioria, n&do possuem regularizagao imobiliaria e

convivem com uma estrutura urbana inadequada.
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Os Planos Diretores tendenciam ao nao atendimento dos dispositivos que
poderiam frear a supervalorizagdo imobiliaria e garantir ou oportunizar uma
urbanizagdo mais equilibrada da regido conurbada e suas areas interiores. A
perspectiva de mudanga de um viés menos segregador parece longe de acontecer
em uma analise fatica entre o que é estabelecido nos planos e o que é aplicado na
realidade.

O mercado de solo urbano na regido passa a apresentar os modos formal e
informal de acdo, que sao reforcados pela demanda crescente de moradia para as
camadas populares e pela “barreira institucional” composta pelas legislacoes
urbanisticas desses municipios. Estas legislacbes previnem o acesso ao solo
urbanizado pelos mais pobres, mas tentam amenizar a ocupagao dos mais ricos de
areas que nao poderiam ser ocupadas como, por exemplo, faixa de praias,
paleodunas, solos inconsolidados de mangue, perpetuando a desigualdade
socioespacial. A rigidez normativa, aliada a especulagcdo imobiliaria e a valorizagao
desenfreada das terras urbanas, dificulta ainda mais a possibilidade de acesso a
terrenos regularizados e bem localizados para a populagdo de baixa renda. Como
resultado, ha a formacéao de sistemas informais em larga escala para a producao de

solo urbanizado e para a construgdo de moradias.

5.2 Tendéncias recentes das politicas urbanisticas e suas implicacoes

5.2.1 O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado da Regiao Metropolitana da
Grande Sao Luis — PDDI/RMGSL e os desafios da metropolizacao

A Regigo Metropolitana da Grande S&o Luis (RMGSL)% é composta por 13
municipios, conforme estabelecido pela Lei Complementar n°® 174/2015. Esses
municipios incluem Alcantara, Axixa, Bacabeira, Cachoeira Grande, Icatu, Morros,
Presidente Juscelino, Pagco do Lumiar, Raposa, Rosario, Santa Rita, Sdo José de

Ribamar e Sao Luis.

52 A Regido Metropolitana da Grande S&o Luis (RMGSL) é regida pela Lei Complementar — LCE n.°
174/2015, a qual dispbe sobre a instituicdo e gestdo da RMGSL e revoga as leis complementares
estaduais n.° 038, de 12 de janeiro de 1998; n.° 069, de 23 de dezembro de 2003; n.° 153, de 10 de
abril de 2013; n.° 161 de 03 de dezembro de 2013; e as demais disposigdes em contrario. (Maranhao,
2020).
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Entretanto, nossa analise focara nos desafios enfrentados pela regido
conurbada dos municipios insulares da Grande SZo Luis. E nessa area que as
problematicas relacionadas as fung¢des publicas de interesse comum sao mais
acentuadas, especialmente no que diz respeito a regularizagdo fundiaria e aos
entraves da politica habitacional.

Os desafios da RMGSL estao relacionados a gestao de fungdes publicas de
interesse comum, como mobilidade urbana, saneamento basico, habitagcdo e
regularizacdo fundiaria, pois essa pauta requer uma coordenag¢ao que ultrapasse as
fronteiras administrativas dos municipios. Na RMGSL, as questdes de regularizacao
fundiaria e politica habitacional sao particularmente notaveis, pois o crescimento
urbano em direcdo as areas limitrofes entre os municipios insulares e a formacao de
novas centralidades tém criado uma dinamica urbana complexa.

Desse modo, os nucleos centrais tradicionais perdem atratividade residencial,
com os "centros histéricos de ocupacao" deixando de ser atrativos para a moradia da
classe mais abastarda e passam a serem sustentados, principalmente, pelo comércio
popular, visto que, as novas formas de consumo material também se alteraram ao
longo do tempo, e o centro torna-se limitado do ponto de vista estrutural (caso de
centros tombados), com impedimentos as transformag¢des modernistas do espaco,
tornando-se espacgos mais opacos, menos fluidos e limitados em termos de fluxos de
automoveis, além de transmitir uma sensagéo de inseguranca local.

Nesse sentido, Silva (2015, p. 291) ressalta que a cidade/metrépole adquire
dimensdes de grande escala que impdem alteragdes no cotidiano urbano, inclusive
nas politicas de inclusdo social com capacidade de concentrar e dispersar os
cidadaos.

Esse processo de dispersado espacial da populagdo gera novas centralidades
com bairros bem estruturados, enquanto a franja periférica se expande e o centro
tradicional permanece como area preferencial da populagcdo trabalhadora para
consumo e lazer (Silva, 2015). Esse fendmeno esta associado ao aumento do valor
do solo em areas destinadas a uma classe especifica, resultando em um processo de
autossegregacao.

Consequentemente, com o crescimento urbano da capital maranhense em
direcdo as areas limitrofes entre os municipios insulares e a formagao de novas
centralidades, os nucleos urbanos centrais, outrora valorizados pela estrutura

comercial e habitacional, tornaram-se areas de repulsao residencial. Essa tendéncia
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tem promovido a criagao de novas formas de morar e se socializar dentro das cidades,
alterando as relagdes de produgao do espago urbano e o modo de vida dos individuos.
Essas mudangas contribuem para o aumento da complexidade de uma regido em
processo de metropolizagao.

A expanséo fisica das cidades e consequentemente, criagdo da RMGSL,
favoreceu o fenbmeno da dispersédo urbana — onde a cidade nao é mais restrita a um
centro urbano tradicional e seus bairros adjacentes — criou manchas de ocupagéo
urbana que se estendem por vastas areas, interligadas por intricadas redes viarias. O
processo de metropolizagao intensifica essa tendéncia, mas a dispersao nao se
restringe as areas metropolitanas, envolvendo também a dindmica urbana de médias
e até pequenas cidades. A dispersao representa uma continua expansao do tecido
urbano e esta ligada a processos de fragmentagao urbana, segregagao socioespacial
e periferizagdo das populagdes (Pereira; Marchi, 2018, p. 129).

Nesse sentido, um dos principais entraves na gestdo metropolitana é a
necessidade de respeitar a autonomia dos municipios, pois cada municipio possui
suas proprias prioridades, recursos e limitagcdes, o que pode dificultar a coordenacao
e a implementagao de politicas de interesse comum. A autonomia municipal € um
principio constitucional que deve ser respeitado, mas pode se tornar um obstaculo
quando sao necessarias agdes conjuntas e integradas.

Portanto, a justificativa para criagdo de um Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado da Regidao Metropolitana da Grande Sao Luis - PDDI/RMGSL se da em um
momento que as diretrizes do Estatuto das Metropoles (Lei n® 13.089/2015) colocam
as Aglomeragdes Urbanas em evidéncia em uma tentativa de nortear o
desenvolvimento comum entre 0s entes municipais que compdem Regides

Metropolitanas (RMs).

A elaboragdo do PDDI esta pautada em uma abordagem democratica e
inclusiva, que busca atender as demandas da sociedade e contribuir para
diminuir as desigualdades da RM. Deste modo, o processo de elaboragéo
pressupbe o didlogo com as instancias politicas e administrativas,
incorporando seus planos e projetos vigentes ou em curso, tais como os
planos diretores municipais, os planos setoriais, os planos plurianuais e,
ainda, outras agbes e planos e investimentos publicos e/ou privados em
curso. (Brasil, 2021, p. 19).

O PDDI/RMGSL que ainda nao esta em vigor, define diretrizes para o
planejamento de curto, médio e longo prazo, contemplando: i) as diretrizes para as
funcdes publicas de interesse comum, incluindo projetos estratégicos e acdes

prioritarias para investimentos; ii) 0 macrozoneamento da unidade territorial urbana;
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iii) as diretrizes quanto a articulagdo dos municipios no parcelamento, uso e ocupagao
no solo urbano; iv) as diretrizes quanto a articulagéo intersetorial das politicas publicas
afetas a unidade territorial urbana; v) a delimitacdo das areas com restricbes a
urbanizacao, visando a protec¢édo do patriménio ambiental ou cultural, bem como das
areas sujeitas a controle especial pelo risco de desastres naturais, se existirem; vi) e
o sistema de acompanhamento e controle de suas disposi¢des. (Maranhao, 2020, p.
9).

O estudo do PDDI/RMGSL feito pela Fundacao de Apoio ao Ensino, Pesquisa
e Extenséo dividiu a atuagcédo do plano em trés grandes grupos: demografia; direitos
sociais basicos; e, desenvolvimento social. No grupo de direitos sociais basicos,
encontra-se 0 eixo que trata sobre a politica de habitacdo, entretanto, em
levantamentos feitos por este estudo constatou-se que, em relacdo ao planejamento
com a implementagédo de politicas publicas, as areas de Habitacdo, Regularizacao
Fundiaria, Patriménio, Cultura e Gestdo Participativa constituem as com menor
presenca de politicas e programas. (Maranhao, 2020, p. 32).

Uma das questdes de grande relevancia a ser tratada pelo PDDI é a
regularizacao fundiaria dos municipios da RM, principalmente aqueles de localizagao
insular, pois a pesquisa sumarizada de Maranhao (2020, p, 33), aponta que, quanto a
Regularizagdo Fundiaria, tema relevante no contexto do Maranhdo e da RMGSL,
apenas quatro municipios (Morros, Raposa, Rosario e Sdo José de Ribamar)
possuem uma lei especifica para tratar da questdo. Isto €, como apontado no
subcapitulo anterior, apenas o municipio de Sdo José de Ribamar possui tanto uma
secretaria, quanto uma lei especifica para tratar da Regularizagao Fundiaria municipal.

Esse € um indicativo que corrobora com dados negativos em relagéo as
condi¢cdes de habitagcdo, como pudemos discutir no capitulo anterior. De acordo com
o estudo de Maranhéo (2020, p. 65), o déficit habitacional na Regido Metropolitana da
Grande Séo Luis (RMGSL) é de 71.183 unidades habitacionais, sendo 57.707 na area
urbana e 19.998 na é&rea rural. Isso evidencia a significativa necessidade de
construcdo de moradias para atender as demandas das familias residentes nos
municipios.

Esse fato deve ser diretamente considerado no zoneamento futuro do Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI). As Areas Especiais de Interesse Social
precisam receber atencdo especial para equilibrar as assimetrias urbanisticas

presentes nos municipios da Grande Sao Luis.
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4.3 A regularizacao fundiaria na conurbacao da Grande Sao Luis e a continua
expansao imobiliaria

A regularizac&o fundiaria no Brasil sempre foi um desafio devido ao historico
conflituoso de ocupacgédo de terras, tanto em areas rurais quanto urbanas. Desde
meados do século passado, e de forma mais intensa nas ultimas duas décadas,
diversas transformacdes ocorreram na estrutura e na paisagem das cidades
brasileiras. A cidade compacta do passado deu lugar a um contexto em que
equipamentos e habitagdes urbanas se espalham por areas cada vez mais extensas,
enquanto inumeros vazios urbanos permanecem na cidade ja constituida. (Pereira;
Marchi, 2018, p. 131).

Dessa forma, o adensamento populacional, impulsionado pelos fluxos
migratorios campo-cidade, resultou na formacgao de grandes periferias e comunidades
urbanas desorientadas. Esses processos criaram varios desafios para as politicas
publicas ao tentar atender as necessidades basicas da populacdo mais pobre. A
segregacao socioespacial € uma caracteristica marcante de uma urbanizagao
dispersa e fragmentada, que, além de apresentar uma estrutura urbana deficiente,
exclui os individuos da formalizagao fundiaria.

Nesse contexto, Ribeiro (2021, p. 170) ressalta que, durante o século XX,
algumas iniciativas fragmentadas foram implementadas por municipios, mas sem
sistematizagédo ou alcance significativo. Essas tentativas pontuais de regularizagao
fundiaria nao foram suficientes para enfrentar a complexidade do problema.

Na Regido Metropolitana da Grande Sao Luis (RMGSL), os municipios
conurbados enfrentam desafios especificos em relagdo a regularizagdo fundiaria.
Entretanto, duas legislagbes podem contribuir para uma politica sistematizada de
Regularizacdo Fundiaria nos municipios insulares, isto €, a aplicacdo da Emenda
Constitucional N° 46/2005 em conjunto com a Lei N° 13.465/17, proposituras que
poderdo equilibrar as assimetrias urbanisticas e promover a inclusido social nas areas
urbanas e rurais desses municipios.

Cabe ressaltar que, antes do marco legal da Emenda Constitucional N°
46/2005, todas as ilhas costeiras e suas terras que ndo constassem como propriedade
dos estados, municipios ou particulares eram patriménio da Unido (Neponucena,
2023, p. 25). A alteragéo legislativa promovida por essa Emenda Constitucional

excluiu as ilhas costeiras com sede de municipio em dominio da Uniéo.
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No caso da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), prevista na Lei
13.465/17, o objetivo é regularizar a posse de terras em areas urbanas informais, ou
seja, aquelas que nao foram objeto de parcelamento, loteamento ou edificacao
conforme as leis urbanisticas. Nesse sentido, a REURB busca solucionar a situacao
de pessoas e familias que ocupam terrenos urbanos de forma irregular, sem
documentagdo ou com documentagdo precaria, e que, muitas vezes, vivem em
condi¢des de extrema pobreza.

Esses dois aspectos juridicos tornam-se especialmente importantes para os
municipios conurbados da ilha. Segundo levantamentos do Nucleo de Regularizagéo
Fundiaria Rural e Urbana do Ministério Publico do Maranhdo e da Vara Agraria do
Tribunal de Justica do Maranhao, existem aproximadamente 500 mil iméveis sem
documentacao regularizada na Grande Sao Luis, de acordo com entrevista concedida
pela Juiza Dra. Luzia Madeiro Neponucena. (Entrevistada E, entrevista concedida em
15.09.2023).

Apesar de um longo historico de legislagdes voltadas para a Regularizagéo
Fundiaria Urbana no pais (Quadro 12), essas medidas n&o conseguiram conter os
conflitos ou impedir os interesses de proprietarios de terras, posseiros, grileiros e
outros tipos de acumuladores fundiarios. Essas legislagbes, muitas vezes
fragmentadas e inconsistentes, tém falhado em criar um ambiente de seguranca
juridica e social, essencial para a efetiva regularizacdo das terras. Os interesses
econdmicos e politicos envolvidos frequentemente sobrepdem-se as necessidades

das comunidades locais e aos principios de justica social.

Quadro 12 — Movimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana no Brasil

A Construcgao social da agenda da Regularizagao Fundiaria Urbana

1960 Década em que os efeitos nocivos da urbanizagdo desigual das cidades
brasileiras comegam a ser sentidos.

1970 |[1979: Aprovagao da Lei Federal de Parcelamento do Solo, Lei n° 6.766.

1980 |1988: Incorporagéo do Capitulo da Politica Urbana na Constituigéo Brasileira,
aprimorando o conceito defungéo social da propriedade.

1990 1999: Alteracdo na Lei de Parcelamento do Solo,dando tratamento especial aos
assentamentos populares regularizados no ambito de agbes publicas locais.

2000: Definicao da moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n°
26.

2001: Aprovacgao do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257) pelo Congresso
2000 |Nacional, e edicao da Medida Proviséria n® 2.220, que disciplinou a CUEM de
imoveis publicos ocupados.
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2003: Criagdo do Ministério das Cidades e instituicdo da Politica Nacional de
Regularizagdo Fundiaria.
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2004: Aprovagdo da Lei Federal n° 10.931, que estabelece a gratuidade do
primeiro registo decorrente da regularizacao fundiaria.

2007: Aprovagdo da Lei Federal n° 11.481, que define mecanismos para a
regularizacao fundiaria em terras da Unido.

2009: Aprovagdo da Lei Federal n° 11.952, que define mecanismos para a
regularizagao fundiaria em terras da Unido na Amazoénia Legal e aprovacdo da
Lei Federal N° 11.977, que dispbe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e
dedica um capitulo a regularizagéo fundiaria de assentamentos informais urbanos.

2017: Aprovagao da Lei n® 13.465, que dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural
e urbana, sobre a liquidacao de créditos concedidos aos assentados da reforma
agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no ambito da Amazédnia Legal; institui
mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de
iméveis da Uniao, dentre outras providéncias.

Fonte: Adaptacao de Oliveira (2015, p. 40).

Entretanto, como afirma Ribeiro (2021, p. 171), vale destacar que a questao
fundiaria urbana se apresenta como uma arena de disputa intra e interclasses desde
0 seu surgimento até os dias atuais. Em vista disto, as politicas urbanas devem buscar
metodologias que possam bloquear interesse especificos, principalmente aqueles
ligados ao setor imobiliario, e atender de forma efetiva os interesses coletivos, pois
estes sao impactados diretamente pela falta de infraestrutura urbana.

Conforme mencionado neste estudo, algumas areas foram selecionadas para
atender a reproducao do capital por meio da especulagao fundiaria nos municipios.
Essas areas ganharam valor e se caracterizam pela autossegregagao, predominando
conjuntos habitacionais e condominios verticais e horizontais fechados. Em contraste,
a conurbacgao urbana dos municipios da llha do Maranh&o abrange 166 comunidades
urbanas. A capital maranhense, Sao Luis, possui 101.030 domicilios em comunidades
urbanas, representando 32,42% dos domicilios da cidade, o que a torna a quinta maior
em numero de comunidades urbanas no pais (IBGE, 2020, p. 9).

Ribeiro (2021, p. 171) destaca que, no contexto das disputas interclasses, a
regularizacdo fundiaria assume significados diferentes. Para os capitalistas
(proprietario de terra, empreiteiro, investidor etc.), ela pode significar desde maior
seguranca para transacdes até o aumento de riqueza. Ja para os mais pobres, a
regularizacao fundiaria esta diretamente ligada a garantia de direitos basicos, como
moradia e subsisténcia.

No mapeamento das areas de interesse imobiliario e a distribuicdo das
comunidades urbanas (Mapa 5), temos uma espacializagdo que coloca as areas de
praias ou sua proximidade como areas de elevado valor da metragem construida.
Como afirma Fonseca Neto (2011, p. 231), os pregos imobilidrios sao sinalizacbes
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importantes das rugosidades espaciais, ao permitirem uma valorag¢ao diferenciada de
algumas localidades em Sao Luis, como foi o caso da Ponta D"Areia.

Mapa 5 — Distribuicdo de bairros, areas de interesse especulativo e comunidades
urbanas na llha do Maranhao
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Fonte: Elaborado pelo autor, 2023.

A ocupacgao das faixas de praia entre os municipios insulares evidencia a
fragilidade institucional dos planos urbanisticos locais, favorecendo construgdes em
areas de preservacdo. Além disso, observamos uma ampla flexibilizacdo dos
parametros urbanisticos e ambientais, permitindo a aprovacdo de empreendimentos
imobilidrios em regides que simbolizam status social e alta lucratividade para as
incorporadoras. Dessa forma, as problematicas sociais e ambientais resultantes
dessas praticas sédo frequentemente delegadas a responsabilidade dos entes
publicos.

A atuagado dos capitais imobiliarios e da infraestrutura disponibilizada pelos
equipamentos urbanos facilitados pelo Estado na qualificacdo urbana ao norte de Sao
Luis gerou expectativas significativas de valorizacdo dos ativos imobiliarios. Dessa

forma, Fonseca Neto (2011, p. 232) afirma que esse fendmeno resultou no
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deslocamento de inumeras familias dentro da malha urbanizada da cidade (Figura
30), em um processo diretamente viabilizado pelos investimentos desses capitais.

Desse modo, destacando os vetores de crescimento que impulsionaram todo
esse processo, ponderamos que esses vetores ndo apenas direcionaram a expansao
urbana, mas também moldaram as dinamicas de ocupagao do solo, exacerbando as
desigualdades espaciais e sociais, pois os investimentos imobiliarios concentraram-
se em areas estratégicas, onde a infraestrutura e os servigcos urbanos foram
aprimorados para atrair novos empreendimentos e moradores de maior poder
aquisitivo. Como consequéncia, houve uma elevacado dos precos dos imoveis e dos
aluguéis, tornando essas areas inacessiveis para as familias de baixa renda, formam-
se uma bolha social em torno dessas areas.

Figura 30 — Eixo de deslocamento imobiliario de S&o Luis
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Burnett (2011, p. 50) ja apontava para o reflexo do “boom imobiliario”
excludente e predatorio, em que o rapido crescimento de empreendimentos de luxo
contribui para a desigualdade social e a degradagcdo ambiental. Esse crescimento
descontrolado e a conivéncia das instituicbes publicas com a especulagao imobiliaria
resultam em impactos negativos significativos, como a expulsdo de comunidades
tradicionais, a destruicido de ecossistemas costeiros e a sobrecarga das

infraestruturas urbanas.

Neste pais de desigualdades, ao invés da situacao favorecer quem precisa
de casa barata, o mercado imobiliario optou por construgdes de luxo para as
classes altas que, de olho no investimento seguro e rentavel, compram varios
iméveis para aluguel ou venda. Assim, além de beneficiar uma regido
acessivel para poucos, as construgées servem para investimento dos ricos,
mantendo a falta de habitagéo popular. Isto sem falar no impacto ambiental
produzido, pois a legislagédo municipal ndo tem controle sobre os condominios
que, como Atila, ndo deixam grama por onde passam, tal como ocorreu nos
arborizados sitios do Turu. (Burnett, 2011, p. 50).

Nos anos que se seguiram a implantagdo da nova politica habitacional
brasileira, em 2009, houve um aumento significativo no preco do solo na capital
maranhense (Quadro 13). Esse fendbmeno levou as construtoras a buscarem novos
espacos que oferecessem retorno financeiro em curto e médio prazo, focando em

vendas direcionadas a classe média com renda a partir de trés salarios minimos.

Quadro 13 — Bairros com maior valor do m2 na llha do Maranhao

BAIRROS MAIS VALORIZADOS NOS MUNICIPIOS DA GRANDE ILHA

SAO LUIS S. JOSE DE RIBAMAR PACO LUMIAR
Valor Valor Valor Médio
BAIRRO Médio do BAIRRO Médio do BAIRRO do m2em
m? em R$ m? em R$ R$
PONTA D’AREIA 10.853,55 ARACAGY 1.297,84 ARACAGI 1.297,84
PONTA DO FAROL | 10.158,61 MIRITIUA 1.555 CONLJ. 4.250
PARQUE DO
FAROL
RENASCENCA 7.394,63 ALTO 2.250 BOB 4.443,54
JAGUAREMA KENNEDY
CALHAU 8.451,93 MAIOBA 2.375 ALPHAVILLE 7.123,28
COHAFUMA 3.821,99 ALTO DO 1.120 DAHMA 7.123,28
TURU
VINHAIS | 6.641,00 RESID. 1.355,33 MORADA DO 3888,88
CENTRAL SOL
PARK
COHAMA 6.153,40 MAIOBAO 1.166,66
OLHO D’AGUA 5.800
TURU 4.646,57
JARDIM ELDORADO | 4.538,46

Fonte: Elaborado pelo autor, através de levantamentos de sites especializados em venda como
Imével Guide, Olx, ZAP imével, Viva Real, 2024.
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Essa situagéo resultou em um processo de alocacao de empreendimentos
distantes dos centros urbanos tradicionais de Sao Luis, direcionando a ocupagao para
lotes mais baratos e com capacidade para construcdo de varias unidades. Esses
terrenos, na maioria das vezes, estavam concentrados entre os municipios de Sao
José de Ribamar e Pago do Lumiar (Figura 31). A area era majoritariamente composta
por chacaras, sitios e casas de veraneio proximas as praias, caracterizadas como
segundas moradias.

As disputas pela apropriacdo do espaco intensificam-se particularmente nas
areas de expansao da produgao imobiliaria na conurbacédo da Grande Sao Luis. Esse
fendmeno é impulsionado pela crescente demanda por terrenos urbanos, alimentada
tanto pelo interesse de grandes incorporadoras quanto pela necessidade de habitagéo

das populacdes de baixa renda.

Figura 31 — Expansao Imobiliaria na Conurbagéao Urbana da Grande Séao Luis

Areas de Expansdo Imobiliaria JaG 7. Abhaville- Legenda

Crescimento urbano de Sao Luls - % : I - v Aphaville

em diregao aos municipios vizinhos. - . . e a L ¢ &8s divisao municipal SJR e PL
. i A < Perimetro Olho d'agua

<» Reserva do ltapiraco

‘;»I Diregcao da Expansao Imobilia -

" Saolld
Fiale ~

Fonte: Elaborado pelo autor, com dados de Google Earth, 2024.

Essa nova dindmica de ocupagao trouxe consigo uma série de implicacdes
urbanisticas e sociais. Por um lado, contribuiu para a expansao territorial de Sao Luis
e a criacdo de novos polos residenciais que atenderam a crescente demanda
habitacional da classe média. Por outro lado, essa expansao também gerou desafios
significativos em termos de infraestrutura e servigos publicos, uma vez que muitas
dessas areas nao estavam preparadas para essa pressao populacional.

Em sintese, a evolucdo das legislacbes urbanisticas e os esforcos de

regularizacdo fundiaria na llha do Maranhao refletem um cenéario complexo onde as
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politicas publicas (ou a falta de politicas publicas) ainda enfrentam desafios
significativos para promover uma ocupacao do solo que seja justa e inclusiva. Embora
tenha acontecido avangos na implementagdo de normas que busquem regularizar a
posse de terra e melhorar as condi¢cées habitacionais, as barreiras estruturais e a
resisténcia de interesses privados continuam a perpetuar a desigualdade
socioespacial. Portanto, € imperativo que futuras politicas urbanisticas incorporem
uma abordagem mais abrangente e participativa, que considere as necessidades e as
vozes das comunidades urbanas. Somente através de um planejamento urbano
verdadeiramente inclusivo e sustentavel sera possivel transformar a realidade urbana
da Ilha do Maranhao, promovendo um desenvolvimento que seja equitativo e benéfico
para todos os seus habitantes.

Além disso, a analise das politicas de regularizacao fundiaria revela que, sem
um comprometimento forte e continuo dos governos em todos os niveis, 0s avangos
alcancados podem ser facilmente revertidos ou limitados em sua eficacia. A pressao
de interesses econdmicos, principalmente, do setor imobiliario, aliada a falta de
recursos e capacidade institucional, frequentemente resulta em politicas que
favorecem a especulacéo imobilidria e a gentrificacao, ao invés de garantir o direito a
cidade para todos. E crucial que haja um fortalecimento das instituices publicas e um
aumento da transparéncia e da prestagao contas sobre suas agbes, decisdes e
resultados, assumindo responsabilidade pelas consequéncias de suas atividades nas
decisdes relacionadas ao planejamento urbano. A inclusdo de mecanismos de
monitoramento e avaliagdo das politicas urbanas pode garantir que elas estejam
realmente promovendo o bem-estar de todas as camadas sociais.

Tentar equilibrar o processo de financeirizagdo do capital imobiliario,
proporcionando condigdes para aqueles que ficam fora do restrito "guarda-chuva do
crédito", € um dos grandes desafios das politicas urbanas atuais. Entretanto, isso
podera ser alcangado através de politicas concretas de regularizacao fundiaria e/ou
promogao da constru¢ao de moradias para individuos de baixa renda de forma a fazer
uma inclusao de fato em areas com estrutura minima para o desenvolvimento social.
No entanto, a predominancia do capital de incorporagao, que representa a forma
especifica pela qual as relacdes capitalistas de producdo se manifestam no setor da
construcdo civil, impde obstaculos significativos. Ribeiro (2015, p. 338) afirma que
"diante do controle apenas parcial sobre as condi¢des de sua reproducgao, o capital se

apropria de um bem socialmente escasso, a terra, para revendé-lo a um prego mais
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elevado." Assim, € necessario um esforco continuo e integrado para superar as
barreiras impostas pela l6gica do mercado e garantir uma urbanizagdo mais inclusiva.

Portanto, é essencial reconhecer que a regularizacao fundiaria e a justica
urbana nao sao apenas questdes técnicas, mas também profundamente politicas e
sociais. A luta pela terra e pelo espago urbano deve ser vista como parte de uma luta
maior por direitos humanos e justica social. As politicas urbanisticas devem ser
desenhadas de forma a empoderar as comunidades locais, proporcionando-lhes néao
apenas seguranca juridica, mas também acesso a servigcos essenciais, infraestrutura
de qualidade e oportunidades econdmicas. Somente com uma abordagem integrada
e comprometida com a equidade serd possivel superar as barreiras histéricas e

construir um futuro urbano mais justo e sustentavel para a llha do Maranhao.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

Nesse estudo, buscamos um entendimento do processo de producdo do
espaco urbano na Grande Sao Luis, mais precisamente em seus municipios
conurbados que denotam as novas formas de ocupagéo do espago construido, em
um processo de constante renovagdao do modo de habitar a cidade.

Durante a construcao desta tese, enfrentamos diversos desafios sobre como
contribuir para a analise do contexto urbano, focando na compreensao do processo
de producdo do espacgo urbano na llha do Maranhao, marcado pela mercantilizagao
do solo e especulagcdo imobiliaria. Outros estudiosos ja haviam langcado diversos
olhares sobre este objeto. No entanto, o destaque dado aos municipios insulares
proporcionou um maior entendimento do direcionamento da mancha urbana da
cidade-polo, Sao Luis, em direcado a areas que ainda conservam terrenos em processo
de valorizagdo. Esse movimento atrai a estrutura do setor da construgao civil, gerando
um processo continuo de ocupacao espacial que, simultaneamente, preserva grandes
assimetrias entre as ocupacdes do solo urbano.

Em nosso estudo, investigamos a relagao entre o valor da terra/propriedade e
a (re)producao do espaco urbano, através das analises das politicas de parcelamento
do solo e da ocupacdo populacional do espaco urbano através da expansao
imobiliaria, identificando as contradi¢des socioespaciais na apropriagao e uso do solo.
Nesse contexto, evidenciamos que a expansao urbana seguiu um planejamento
carregado de interesses politicos e econdbmicos de determinacéo da localizagao do
capital, contornando uma morfologia fragmentada do espaco urbano das cidades
insulares da Grande S&o Luis e seguindo o modelo modernista/funcionalista de
planejamento urbano brasileiro que, por conseguinte, agravou as desigualdades
socioespaciais.

Esse fato confirmou-se pelo histérico de crescimento das cidades em estudo,
principalmente, através do incentivo estatal que orientou o crescimento urbano através
da margem direita do Rio Anil com a constru¢ao das Pontes José Sarney e Bandeira
Tribuzi, abrindo caminho para a construgdo de uma cidade paralela em relacéo a
ocupacao inicial, concentrada no chamado “Centro Histérico” e adjacéncias, além de
se omitir na (re)organizagao das ocupagdes populares que se multiplicaram de forma
desorientada por todos os territérios municipais onde predominaram a autoconstrug¢ao

e um desenho urbano dissociado do que previam os planos urbanisticos. Nesse
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processo de constante expansao e reestruturagido urbana, Harvey (2005) ressalta que
o desenvolvimento capitalista deve encontrar um equilibrio entre a preservagao dos
valores dos compromissos passados (assumidos em um espaco e tempo especificos)
€ a sua desvalorizacao, a fim de abrir novos espacos para a acumulagao de capital.

Nesse sentido, a morfologia da espacializagdo e a distribuicdo da ocupagao
populacional, assim como os focos de investimentos privados em areas dos
municipios da Grande S&o Luis, tem se transformado conforme os interesses e
dindmicas imobiliarias, seguindo areas de forte valorizagdo. Este fendbmeno esta
intrinsecamente ligado ao eixo de expansao da cidade.

Os grandes investimentos privados sao direcionados para areas que
prometem altos retornos lucrativos. Estas regides geralmente possuem caracteristicas
que valorizam seu potencial comercial, como proximidade com os principais centros
urbanos, boa infraestrutura, expectativa de valorizacdo econdmica, histérico de
ocupagao por empreendimentos de destaque, ou locais onde a beleza cénica € um
atrativo para a extragdo de lucros, como proximos as praias e a Lagoa da Jansen.
Dessa forma, as contradicdes internas do capitalismo se expressam mediante a
formacao e reformacgao incessante das paisagens geograficas. (Harvey, 2005, p. 148).

A producao habitacional esta profundamente inserida em um circuito de
disputas territoriais e estratégias de acumulagao de capital. As areas que apresentam
os valores mais elevados no mercado imobiliario sdo aquelas com maior potencial
para a exploracao da renda da terra, concentrando edificios residenciais e comerciais
de luxo ou bairros elitizados.

O Estado como agente produtor direto ou indiretamente do espacgo atuou
literalmente como uma “empresa de desenvolvimento imobiliario”, pois com a criagao
da Superintendéncia de Urbanizagdo da Capital (SURCAP), na década de 1970,
promoveu loteamentos em areas que atualmente configuram-se de alto padrao
imobiliario, elevando o processo especulativo, criando, desse modo, condi¢des para
atrair investidores privados interessados na reproducao do capital.

Este cenario sublinha a hipétese de que o desenvolvimento urbano e a
valorizagdo imobilidria dentro dos municipios insulares da Grande Sao Luis séo
impulsionados por interesses politico-econbmicos que moldam a configuragao
espacial da cidade, determinando as areas prioritarias para investimentos privados e

influenciando diretamente na estrutura social e econémica da regiao.
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No ambito da produgao social do espago urbano na llha do Maranhao,
buscamos realizar uma analise com base nos conceitos de espacgo vivido e produg¢ao
do espaco. Nesse estudo, concluimos que o crescimento urbano privilegiou as areas
de reproducéo do capital em detrimento do suporte ao desenvolvimento social que,
por conseguinte, resultou em um urbano multifacetado e disperso, refletindo as
contradi¢gdes socioespaciais da regiao.

Essa discussao esteve presente no terceiro capitulo, assim, inferimos que a
concentragéo fundiaria e a valorizagdo excessiva do solo urbano destacam-se como
fatores que perpetuam a exclusdo socioespacial, beneficiando uma minoria
privilegiada enquanto uma grande parcela da populagcdo enfrenta dificuldades para
acessar moradias adequadas. Esse cenario demonstra como a “pratica espacial’,
“representacdes do espaco” e “espacos de representacdo” perpassam pelo espaco
construido, seja de forma ativa, na produgcdo material do espaco, ou de forma
simbdlica, dentro das relagcbes de poder entre as classes sociais.

Quando o espaco é transformado em mercadoria, através da apropriagao
capitalista do solo, temos uma inversado de sua utilidade dentro das relagbes sociais,
pois o valor de uso € minimizado em relagdo ao valor de troca. Dessa forma,
corroborando com a visdo de Lefebvre (1991), a cidade e a realidade urbana sao, em
esséncia, estruturadas pelo valor de uso, que se refere a utilidade pratica e ao
significado social dos espagos para as pessoas que vivem neles. No entanto, com a
industrializagado e a financeirizagéo, o valor de troca — ou seja, o valor monetario que
pode ser obtido pela compra e venda de espagos urbanos — comecga a predominar.
Esse processo transforma a cidade em uma mercadoria, subjugando o valor de uso
ao valor de troca.

Nesse sentido, observamos que a urbanizagdo de S&o Luis, até a segunda
metade do século XX, ocorreu de forma lenta e sem preocupagao com a regularizacao
das posses ou propriedades rurais e urbanas, devido a disponibilidade abundante de
terras que tornava os investimentos imobiliarios pouco atrativos, preservando, assim,
o valor de uso da terra. Entretanto, com a insergdo de capital industrial na segunda
metade do século XX, apoiado pela infraestrutura estatal, a demanda por espaco
territorial, tanto para atividades econdmicas quanto para habitagdo, aumentou,
gerando conflitos relacionados ao uso e posse do solo.

A partir desse periodo, o avanco das ocupagdes ultrapassou paulatinamente

os limites territoriais de Sdo Luis, expandindo-se para os municipios adjacentes. Esse
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processo € marcado pela rapida mudanga estrutural, onde o valor de troca comecgou
a se sobrepor ao valor de uso, especialmente em relagdo a urbanizagcéo de areas
anteriormente rurais ou usadas como segunda moradia, mas que possuiam potencial
para a construgdo de conjuntos habitacionais e condominios fechados. Isso reforga
as formulagbes de Lefebvre (2005) sobre a generalizacdo da mercadoria e a
subordinagao ao valor de troca, transformando a cidade em um reflugio para o capital,
onde o valor de uso é rebaixado em favor do valor de troca.

Mesmo com a expansao rapida na ocupagao das cidades, a Regido
Metropolitana da Grande Sao Luis ainda apresenta um elevado indice de déficit
habitacional, justamente por um desequilibrio estrutural na distribuicdo de renda da
populacdo. Ademais, consorciado a esse fato, temos os impactos dos projetos
habitacionais realizados desde a década de 1960 e agravados atualmente por uma
politica financeirizada de produgdo de moradias que continua alimentando a
especulagcdo imobiliaria. Por estarem dentro de uma Regidao Metropolitana, os
municipios estudados representam para o capital um espaco de acumulacao, produto
de condig¢ao geral da produgao, além de instrumento politico ligado ao Estado, o qual
transforma as condi¢des gerais necessarias ao desenvolvimento do capital a fim de
superar as condicbes emergentes no seio do processo de reprodugao ampliada e
controlar sua expansao, ja que domina a reproducao social. (Carlos, 2018, p. 49).

Além disso, o planejamento urbano proposto pelos planos politicos
institucionais dos municipios ndao possui um carater de "perpetuidade”, o que impacta
diretamente na gestao das cidades. Os projetos de melhoria da qualidade de vida da
populagdo somente poderao se prolongar no tempo e espago se 0s grupos politicos
tiverem, de fato, um compromisso com o estabelecido democraticamente no interior
dos planos de ordenamento urbano, do contrario, sem sua aplicagao, resultara na sua
falta de eficacia.

O desenvolvimento urbano, nesse sentido, € condicionado por forgcas
politicas, mesmo quando a sociedade civil cria mecanismos de pressao. Isso acontece
porque a ideologia dos grupos dominantes tende a colocar seus interesses acima dos
da maioria dominada. Todavia, a auséncia de um planejamento urbano que considere
as especificidades socioeconémicas e culturais das populagbes urbanas tende a
perpetuar as desigualdades e a segregacao espacial.

Além disso, € necessario que o Estado promova a participacdo ativa da

sociedade civil no processo de planejamento e gestdo urbana. A criacdo de espacos
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de dialogo e deliberagao publica, onde as demandas e necessidades da populagao
sejam ouvidas e incorporadas nos planos urbanos, € crucial para garantir que as
politicas publicas reflitam a realidade e as aspiragdes dos cidadaos.

Entretanto, apesar de toda a estrutura legislativa desenvolvida ao longo da
historia social brasileira acerca do uso e ocupacéao do solo, é importante destacar dois
tipos predominantes de produgao do espacgo na area de estudo. O primeiro tipo refere-
se a estruturacéo de areas destinadas a constru¢ao de empreendimentos imobiliarios
de carater rentista, voltados para aqueles que possuem capital ocioso ou para familias
de poder aquisitivo moderado, mas que adquirem uma pequena parcela de solo ao
custo de um endividamento a longo prazo.

O segundo tipo é fruto da resisténcia e ineficiéncia do Estado como agente
garantidor do direito constitucional a moradia. Na auséncia de uma orientagdo minima
para a ocupacao do solo, predominam as “ocupacgdes desorientadas”. Diante da crise
urbana e das condigcbes minimas de existéncia, os individuos resistem, buscando
alternativas para continuar vivendo em uma cidade que imobiliza direitos e se omite

em relagao aos seus deveres.

Uma nova alternativa de moradia popular € implementada pela dindmica
propria de produgdo da cidade e nao pelas propostas de regulagédo
urbanistica ou de politica habitacional, mostrando que, enquanto os projetos
de leis constituiam idéias fora do lugar, um lugar estava sendo produzido sem
que dele se ocupassem as idéias. (Maricato, 2002, p. 151).

Diante do contexto, o estudo conclui, sem esgotar as possibilidades de analise
do objeto, apontando para a necessidade de politicas urbanas conjuntas e integradas
para os quatro municipios da llha do Maranh&o. Isso se deve a subutilizagdo dos
dispositivos presentes nos Planos Diretores e a fragmentagao e a exclusao inerentes
ao espago urbano estabelecido. O planejamento urbano precisa ser inclusivo e
sustentavel, levando em conta as demandas de uma sociedade heterogénea e em
constante transformacao.

A implementagédo de um Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI)
€ essencial para abordar questdes conjuntas e promover uma urbanizagdo mais justa
e equitativa, servindo como uma ferramenta para unificar politicas comuns. No
entanto, € importante ressaltar que isso, por si sO, ndao €& suficiente. Ha4 uma
necessidade urgente de mostrar e debater a realidade urbana, promovendo uma
verdadeira “revolugdo do pensamento urbano” focada nos individuos. Essa

transformacao requer um compromisso genuino com a incluséo social e a participagéao
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ativa da comunidade na construgdo de um espag¢o urbano mais democratico e

equitativo.
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