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Resumo: Este ensaio consiste no esforgo direcionado & compreensdo do processo de
verticalizag@o do espago urbano em Imperatriz/MA. Buscou-se identificar as principais
bases teoricas referentes a verticalizagdo urbana, para posteriormente apresentar este
processo no bojo da urbanizagdo imperatrizense, evidenciando a atuagdo de agentes
sociais como os promotores imobiliarios e a agdo governamental no contexto das
mudancas socioespaciais pelas quais a cidade passou. Imperatriz esta localizada no
sudoeste do Maranhao, sendo a segunda maior cidade do estado. A partir da década de
1950 destacou-se no sul do estado amparada em sua dinamica econdmica, na construgdo
da rodovia Belém Brasilia (BR-010) além de sua excelente posi¢do geografica, o que
contribuiu para a consolidacdo das atividades comerciais entre o sudeste e sul do Para,
o norte do Tocantins e todo o centro-sul do Maranho, contribuindo para o vertiginoso

crescimento urbano de Imperatriz. Dessa forma, logo a area central tornou-se preenchida,
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favorecendo a expansdo horizontal e, na contemporaneidade o crescimento vertical. A
grande movimentacdo de pessoas, servigos e capitais incentivaram os comerciantes a
se instalarem em Imperatriz, onde tem destaque a expansdo do comércio ¢ a prestacdo
de servi¢os como elementos decisivos para a expansdo da malha urbana a configuracéo
atual. Esse entendimento nos remete a importancia de discutir a dinamica da cidade e
sua (re)producdo via verticalizagdo do espago urbano. Neste sentido, o objetivo central
do estudo ¢ compreender o processo de verticalizagdo de Imperatriz e, em segundo
lugar, se engaja na tarefa de identificar a expansdo deste processo no tecido urbano,
observando o crescimento da cidade, a localizagdo espacial da verticaliza¢do e os
atores intervenientes para a construgdo deste cenario urbano. O estudo da verticaliza¢do
imperatrizense € entendido como um dos caminhos para se entender a cidade, uma vez
que este processo tem sua parcela de contribuigdo para o processo de restruturacdo

urbana pelo qual a cidade tem passado.
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Abstract: This essay consists of an effort aimed at understanding the verticalization
process of urban space in ImperatrizZMA. We sought to identify the main theoretical bases
regarding urban verticalization, to later present this process in the midst of urbanization
in Empress, showing the performance of social agents such as real estate developers and
government action in the context of socio-spatial changes that the city has undergone.
Imperatriz is located in the southwest of Maranhéo, being the second largest city in the
state. From the 1950s onwards, it stood out in the south of the state, supported by its
economic dynamics, in the construction of the Belém Brasilia highway (BR-010) in
addition to its excellent geographical position, which contributed to the consolidation
of commercial activities between the southeast and southern Par4, northern Tocantins
and the entire south-central of Maranhdo, contributing to the dizzying urban growth of
Imperatriz. Thus, the central area soon became filled, favoring horizontal expansion and,

in contemporary times, vertical growth. The great movement of people, services and
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capital encouraged traders to settle in Imperatriz, where the expansion of trade and the
provision of services are highlighted as decisive elements for the expansion of the urban
fabric to the current configuration. This understanding reminds us of the importance of
discussing the dynamics of the city and its (re) production via verticalization of the urban
space. In this sense, the central objective of the study in understanding the verticalization
process of Imperatriz, secondarily engages in the task of identifying the expansion of
this process in the urban fabric, observing the growth of the city, the spatial location
of verticalization and the intervening actors for the construction of this urban setting.
The study of empress verticalization is understood as one of the ways to understand the
city, since this process has its share of contribution to the urban restructuring process

that the city has been going through.

Keywords: Urban Space, Spatial Verticalization, Maranhdo, Imperatriz.

INTRODUCAO

A verticalizacdo se apresenta no contexto das cidades enquanto uma das
principais faces do modo de vida urbano. Produzir edificios ¢ hoje uma atividade
rentavel que se expande pela teia urbana do pais, passando das metropoles para
as cidades médias. E no contexto destas cidades intermediarias que a cidade
objeto do presente estudo encontra-se, ou seja, Imperatriz se apresenta como
a segunda maior cidade do estado do Maranhao e, uma das mais importantes

cidades inseridas na dindmica da Amazonia Oriental.

Neste aspecto é coerente apontar que Imperatriz apresenta um quantitativo
populacional de aproximadamente 258.016 habitantes de acordo com estimativa
do IBGE para 2018, sendo sua localiza¢ao & margem direita do Rio Tocantins,
fazendo divisa com o estado que leva o nome do rio e, inserida também na

Mesorregido Oeste do estado, estendendo-se por uma area de 1.368,988 km?
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(IBGE, 2019). Em relacdo a sua dindmica econdmica encontra-se pautada no
comércio e na prestacdo de servigos como elementos basilares também de sua

polarizagdo regional no que concerne a todo o sul do Maranhao.

Tendo em vista a localizagdo geografica do municipio € possivel entender
muitas das dindmicas que convergiram para alavancar seu processo de
urbanizagdo. Ndo € por menos que se toma como referéncia os anos de 1950
a 1980 como fundamentais para se compreender a estruturacdo urbana de
Imperatriz. Os diversos ciclos econdmicos, tais como o ciclo do arroz, da madeira
e do ouro foram fundamentais para Imperatriz, uma vez que, os migrantes tinham
como rota de passagem a cidade, sendo esta muitas vezes alvo de investimentos
oriundos destas dinamicas economicas, conforme é pontuado por autores como

Becker (2013), Franklin (2005), Sousa (2013), dentre outros.

Outro fator de confluéncia para a dindmica de Imperatriz refere-se a
construgdo da Rodovia Belém-Brasilia (BR-010) no transcorrer dos anos de
1960, a qual passa pelo perimetro urbano da cidade, sendo uma das vias de
acesso e circulagdo para diversos setores. Esta rodovia aplanou os caminhos
do crescimento de Imperatriz, facilitando uma maior circulagdo de pessoas,
mercadorias e capitais no bojo do desenvolvimento desta importante cidade
maranhense. Logo Imperatriz consolidou-se enquanto entreposto comercial entre
o sudeste e sul do Para, o norte do Tocantins e todo o centro-sul do Maranhdo,

passando a receber diversos investimentos (SOUSA, 2015).

Nesse interim a cidade teve o crescimento ascendente de seu quantitativo
populacional passando de 14.064 habitantes em 1950 para 220.469 habitantes
em 1980, caracterizando em apenas quatro décadas um crescimento demografico
sem precedentes. Tal cenario se materializa no espago urbano primeiramente
pelo rapido adensamento da area central e, posteriormente pela constitui¢do de

diversos bairros periféricos formados, geralmente, pela iniciativa popular. O
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tecido urbano de Imperatriz apresenta assim diferencas quanto a distribuigdo
do investimento publico, tendo o centro e locais proximos a este melhor

infraestrutura fisica, em detrimento das areas mais afastadas.

Neste cenario € que se estuda a verticalizagdo imperatrizense e sua génese,
entendendo-a como tendo estreitas vinculagdes com a segregacgdo socioespacial,
sendo esta elagdo um dos caminhos que se pauta este estudo. Isso porque, em
face das particularidades do processo de verticalizagdo urbana, a diferenciacao
na forma de residir encontra-se na esséncia da materializacdo deste processo,
na maioria dos casos estudados, dos quais destacamos Ramires (1998), Somekh
(2014), Mendes e Machado (2003), dentre outros.

Diante disso justifica-se a importancia do presente estudo ao se debrugar
sobre produgdo do espaco urbano imperatrizense, enquanto uma das formas
de se entender a producdo do espaco urbano. Principalmente pelo viés da (re)
produgdo do espaco urbano verticalizado, uma realidade latente nas cidades
médias brasileiras. Dessa feita, apresenta-se que o principal objetivo a ser
alcangado consiste em compreender o processo de verticalizagao imperatrizense
€ suas nuances no espago urbano da cidade. A pesquisa também procura analisar
a verticalizagdo por meio da atuacdo dos seus principais agentes produtores, dos

quais terdo énfase os promotores imobiliarios ¢ do Estado.

O artigo esta estruturado em quatro segdes, formato que entendemos facilitar
a compreensao da dinamica proposta. A presente introdug@o vem trazer o nosso
recorte espacial da pesquisa e apresentar ao leitor uma breve explicagao sobre
Imperatriz em seu contexto historico e intraurbano. A segunda se¢éo vem tratar
de uma revisdo bibliografica sobre a verticalizacdo do espaco urbano, além
de apresentar os principais conceitos e atores atrelados a este processo. Na
pentltima se¢do abordaremos a verticalizagdo da cidade de Imperatriz, desde sua

génese e a forma como a mesma tem ocorrido no decorrer dos anos, além de sua
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distribui¢do no tecido urbano; para entdo apresentarmos nossas consideragoes

finais do trabalho.

APRODUCAO DO ESPACO URBANO VERTICAL:
APORTES TEORICOS

Para se construir um entendimento sobre o processo de verticalizagdo faz-
se necessario explorar algumas premissas fundamentais que ddo suporte a
constitui¢do deste processo. A principio Maricato (1997, p. 42) afirma: “A
cidade ¢ objeto e também agente ativo das relagdes sociais. A dominagao social
se da também através do espago urbano, em especial a dominagdo ideologica,
aquela que se oculta ao olhar do dominado”. Estudar a cidade enquanto local
de produgdo e também como agente produtor nos oferece uma possibilidade de
avancar na compreensdo de como a verticalizagdo ¢ efetivada, uma vez que a
mesma vem envolta de discursos que favorecem a implantagao deste processo.

Pensando assim Corréa (1989) é apresenta que:

O espago de uma grande cidade capitalista constitui se, em um
primeiro momento de sua apreensdo, no conjunto de diferentes
usos da terra justapostos entre si. Tais usos definem dreas, como
o centro da cidade [...] Esse complexo conjunto de usos da terra
¢, em realidade, a organizagdo espacial da cidade |[...]. (1 CORREA,
1989, p. 7, grifo do autor).

Namengao feita, o friso do autor para o conflito de interesses com base nos usos
da terra urbana é chave para se entender o processo de verticalizagao. Primeiro porque
os diversos usos sao materializagdes de interesses dos distintos estratos sociais (como
¢ o caso de um edificio, por exemplo), e segundo, os usos diferenciados também

refletem a dicotomia entre os interesses do capital e da sociedade.
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No primeiro caso, destaca-se o que Lefebvre (2001) apresenta enquanto valor
de troca e o valor de uso do espago urbano. Ou seja, temos de um lado o espago
da reprodugdo do capital, onde se tem por meio dos diferentes usos da terra
urbana a aquisi¢do da mais-valia, e a manutencdo das atividades economicas,
executada pelos agentes sociais produtores do espaco urbano. E, por outro lado,
temos o espago de reprodugdo do social, o espago da vida, onde o individuo

produz o seu dia a dia e constroi suas relagdes sociais.

Nao ¢ atoa que Santos (2012, p.33) nos faz refletir ao afirmar que “[...] o
espago que, para o processo produtivo, une os homens, € 0 espaco que, por esse
mesmo processo produtivo, os separa”. Devemos observar entretanto, que ao
estudarmos o espago pelo prisma do processo produtivo, teremos nao s6 essas
como outras contradigdes que sao proprias do sistema capitalista que comanda
este processo. Singer (1982, p.21) afirma que: “O capital gera lucro na medida
em que preside, orienta € domina o processo social de produgdo”, e uma das

formas de aquisicao desse lucro passa pelos diversos usos da terra urbana.

No emaranhado dessas complexas relagdes nas quais o solo urbano é
transformado em mercadoria, no caso particular da verticalizagdo apresenta algumas
diferenciacdes. Neste, tem-se o aprofundamento deste processo com a venda nao
apenas de uma determinada parcela de solo, mas também de sua localizagdo. Souza

(1994) defende a teoria de que desta localizagdo advém na verdade a renda do solo:

A renda do solo urbano ndo advém das construgéoes e das benfeito-
rias que sobre ele incidem, mas de sua “localiza¢do”. Construgoes
e infraestrutura da mesma natureza, em terrenos com localiza¢oes
diferentes, apresentam precos diferentes. Esses precos geralmente
se formam pela demanda, pela quantidade de dinheiro que se esteja
disposto a pagar no mercado imobiliario pela terra urbana, em fungdo
da acessibilidade aos locais relevantes na cidade (local de trabalho,

compras, lazer) e servigos de infraestrutura. (SOUZA, 1994, p. 156).
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O capital imobiliario articula a organizagdo espacial da cidade valorizando
determinadas areas em detrimento de outras. Dessa forma, a localiza¢do vem
como mais um fator agregado ao valor da terra urbana, como as benfeitorias
publicas que a mesma possui, tais como a proximidade com o centro financeiro
da cidade, as perspectivas de investimento futuro, dentre outras. Villaga (2001)
desenvolve uma robusta explicacdo sobre como a localizagdo esta inserida na

producdo social da terra urbana.

Ha consenso atualmente de que o espago urbano é produzido —
todo espago social o ¢, mas vamos nos limitar ao espago urbano.
E produzido pelo trabalho social dispendido na produgdo de algo
socialmente util. Logo, esse trabalho produz um valor. Uma per-
gunta fundamental que poucos se fazem: qual é o produto desse
trabalho? Ha ai dois valores a considerar. O primeiro é o dos pro-
dutos em si — os edificios, as ruas, as pragas, as infraestruturas. O
outro ¢ o valor produzido pela aglomeragdo. Esse valor é dado pela
localizagdo dos edificios, ruas e pragas, pois é essa localizag¢do que
os insere na aglomeracgdo. A localizag¢do se apresenta assim como
um valor de uso da terra [...] valor que, no mercado, se traduz em

preco da terra. (VILLACA, 2001, p. 72, grifo do autor).

E nesse sentido que entendemos a importancia da localizagdo para a
valorizacdo de determinadas areas da cidade. Principalmente no tocante
a verticalizagdo do espago urbano, processo que apresenta em seu bojo, a
localizagdo como um dos fatores primordiais, uma vez que os agentes produtores
deste espago vertical possuem, em geral, consumidores seletos. E essa clientela
que busca, através da sofisticagao e requinte, uma diferenciacao residencial com
relacdo aos demais, expondo a intima relagdo da verticalizagdo com o processo

de segregacao das burguesias.
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Nesse entendimento, Maricato (1997) explica que:

O acesso a moradia estd ligado ao seu prego, que, por sua vez,
depende da sua localizagdo na cidade. Quando alguém compra
uma casa, esta comprando também as oportunidades de acesso
aos servigos coletivos, equipamentos e infraestrutura. Esta com-
prando a localizagdo da moradia, além do imovel propriamente

dito. (MARICATO, 1997, p. 43, grifos do autor).

Fica evidente assim que o comércio da terra urbana apresenta relagdes
que vao além do que a paisagem urbana expde. A forma urbana em termos de
verticalizagdo é perceptivel na presenca dos imponentes edificios ou arranha-
céus, amplamente difundidos nas grandes ¢ médias cidades brasileiras. Tido
como um dos simbolos da modernidade, o edificio é um icone que representa
de forma visivel as grandes aglomeracdes urbanas. Com isso, essa somatoria
de fatores ¢ expressa em uma logica de valor altamente lucrativa para o capital
imobiliario, representado pelo incorporador, imobiliarias e construtoras imbuidas
neste processo. Esses agentes trabalham sincronicamente na construgdo de um
novo produto imobilidrio: a habitagdo vertical, comercializada em unidades de

apartamentos.

Tendo em vista a imponéncia do processo em estudo, torna-se importante
apontar as concepgdes de verticalizagdo que norteiam os significados e
significantes embutidos neste termo. Maria Adélia Aparecida de Souza (1994,
p.129) fala da verticalizagdo como “[...] o processo de construcdo de edificios”,
a qual apresenta clara énfase na construcio fisica, tendo em vista que em seu
livro a “Identidade da metrépole”, a autora busca entender os agentes envolvidos
na producdo deste processo, ¢ também a paisagem resultante deste na cidade

de Sdo Paulo.
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O mesmo termo ¢ cunhado por Nadia Somekh (2014, p. 28) como “[...] a
multiplicacdo efetiva do solo urbano, possibilitada pelo uso do elevador”, onde
¢ possivel apreender o destaque desta para a efetiva reprodug@o do solo urbano
e a presenca dos elevadores como fator condicionante para o desenvolvimento
deste, além da inser¢do do concreto armado no mercado como alavanca do
crescimento vertical. Ideias estas, que a autora desenvolve em sua obra intitulada
“A cidade vertical e o urbanismo modernizador”, que trata a periodizagdo da

verticalizagdo também na cidade de Sao Paulo.

Outro estudo de referéncia foi realizado por Carlos Miranda Mendes e José
Roberto Machado ao se debrucarem para estudar o processo de verticalizagdo
da cidade de Maringa. Os autores nos oferecem entdo outro conceito de

verticalizagdo, conforme abaixo:

A verticalizag¢do pode ser apontada como um exemplo de mate-
rializagdo das transformagdes técnicas que atingem as cidades
contempordneas de forma contundente. Tal fato ndo deve ser
considerado como uma consequéncia natural da urbanizagdo,
mas uma das possiveis op¢oes tracadas e definidas pelos diferentes
fatores sociais e interesses econémicos que envolvem a estrutura

das cidades. (MENDES e MACHADO, 2003, p. 56).

Um trago apontado pelos autores, € que merece mengao, ¢ o entendimento
de que a verticaliza¢dao ndo é necessariamente um processo natural urbano que
ocorre em todos os lugares de igual forma. A questdo € que a verticalizacao
apresenta-se como fruto de uma somatoria de fatores que podem culminar na
producao deste processo espacial, que se entende ser pensado e executado por

agentes sociais construtores do espago urbano (em especial os hegemdnicos).

No caso particular da verticalizagdo ndo se fala em apenas um agente,
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mas um conjunto destes, conforme identifica Lojkine (1997) trata-se de uma
“socializagdo das forgas produtivas”, que também pode ser traduzida pela
associacdo de agentes que se constitui em uma realidade pratica, ja que sdo
diversas as estratégias utilizadas para se conseguir parcelas maiores do espago

urbano, onde a propriedade privada da terra € fundamento.

Com a expansao da habitagdo vertical no pais, vender apartamentos tornou-
se uma atividade altamente rentavel, tanto que, uma das possiveis explicagdes
para isso € justamente a presenga deste fendmeno também nas cidades médias.
Em se tratando da verticalizag@o, possui destaque o papel desempenhado pelos
promotores imobiliarios nas diversas etapas que constituem a expansio vertical
das cidades, seja a incorporacdo, a venda e propaganda pelos mais variados

melios.

Sobre essas etapas Campos (2011, p. 71) explica que, “O processo de producdo
e comercializagdo da habitacdo realizam-se a partir a incorporagdo imobiliaria,
que articula os demais agentes responsaveis pelo processo, que sao o proprietario
da terra, o construtor, o financiador e o vendedor”. O mesmo se aplica a producdo
e comercializacdo da habitagdo vertical, onde tem-se empresas incumbidas da
constru¢do, muita vezes ndo somente construindo mas também desempenhando
a fungdo de incorporacio, e até mesmo acumulando a construgdo, incorporacao

e também a venda e promoc¢ao de seus empreendimentos.

Corréa (1989) descreve as atividades que constituem a atuagdo dos

promotores imobiliarios, afirmando que:

Por promotores imobilidrios, entende-se um conjunto de agentes
que realizam, parcial ou totalmente, as seguintes operagoes: a)
Incorporagdo que é a operagdo-chave da promogdo imobiliaria;

o incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de
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sua transformagdo em mercadoria, em imovel; a localiza¢do, o
tamanho das unidades e a qualidade do prédio a ser construido
sdo definidos na incorpora¢do, assim as decisoes de quem vai
construi-lo, a propaganda e a venda de unidades; [...] d) con-
strug¢do ou produgdo fisica do imovel, [...] e) comercializag¢do ou
transformagdo do capital-mercadoria em capital-dinheiro, agora
acrescido de lucros; os corretores, os planejadores de vendas e os
profissionais de propaganda sdo os responsaveis por esta operagao.

(CORREA, 1989, p. 19-20, grifos nosso).

Fica evidente que sdo diversos os agentes envolvidos na promocgao
imobiliaria. Por isso, ao nos referirmos aos promotores imobiliarios fazemos
mengdo ndo somente ao processo como um todo, como também a algumas de
suas etapas e agentes produtores. Um outro autor que faz uma leitura descrevendo
a atuagdo dos promotores imobilidrios é Tows (2010, p. 68), “[...] os promotores
imobiliarios sdo agentes que realizam individualmente ou por meio de aliangas
com outras empresas no ramo da constru¢ao civil, a produgao de habitacdes”.
Nesta colocacdo o autor simplifica a atuacdo dos promotores imobiliarios
relacionando-os com outros ramos da construgdo civil, relacdo que pode ser

complexa se observada a dinamica imobiliaria do local que se estuda.

No entanto, sobre a atuagdo dos atores é importante que se coloque a
existéncia de um marco juridico regulador de suas agdes, o qual ndo é neutro,
e muitas vezes reflete o interesse de um agente dominante entre os demais
(CORREA, 1989). Ou seja, a relagio entre os agentes é organizada por um que
possui atributos legais de organizar o espago da sociedade: o Estado, que em
teoria, legisla em favor de um equilibrio entre os conflitos de interesses. Este

atua ndo somente como mediador de conflitos, mas também como produtor
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de espaco, possuindo natureza capitalista, o que implica dizer que participa
diretamente do jogo de interesses entre as classes sociais, direcionando suas

acoes, em geral, ao favorecimento das classes dominantes.

Nao sdo poucos os estudos que apontam para a relagdo dos promotores
imobiliarios com o Estado na producdo do espago urbano. Sendo consensual a
existéncia de uma certa “parceria” publico-privado neste processo, e no tocante
a verticalizagdo principalmente, Souza (1994) chega a classificar de “namoro”
a relagdo dos incorporadores com o Estado paulistano. Lima (2011) chama a

atengdo para a forma como o capital imobilirio atua, segundo ela:

A transformagdo no prego do solo advinda das “agoes provedoras”™
do Estado é objeto de interesse dos especuladores, na medida em
que antecipa as dreas a serem beneficiadas e, portanto, onde havera
possibilidade de ganhos extras através da valorizac¢do do solo.
Quando esta antecipagdo ndo é possivel, o capital imobiliario atua
adquirindo grandes areas adjacentes ao perimetro urbano, com
pouca acessibilidade, e comercializa para a populagdo de baixa
renda, deixando para ela a tarefa de pressionar o Poder Publico
no sentido de viabilizar essa acessibilidade. Dessa forma, cresce
a demanda por bens e servicos nas dreas periféricas carentes, ao
mesmo tempo que ocorre a subutilizacdo da infraestrutura central

Jja existente, gerando énus para o municipio. (LIMA, 2011, p. 256).

O capital imobiliario trabalha no espago como um estrategista singular.
Suas praticas espaciais se materializam na cidade muitas vezes se utilizando de
outros agentes para alcangar seus objetivos. Quanto a participagcdo do Estado
na produgdo do espaco urbano, ¢ inegavel sua importancia. Como aponta

Harvey (2011, p. 160), “A formagdo do Estado tem sido parte integrante do
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desenvolvimento capitalista. Mas os detalhes deste processo nao sdo faceis de
analisar”. Ou seja, ¢ uma formacao social de natureza capitalista, assim como

a sociedade que o origina.

O Estado atua ndo somente como mediador de conflitos, mas também como
produtor de espago. Longe da aparente neutralidade, o Estado possui natureza
capitalista, e isto implica dizer que participa diretamente do jogo de interesses
entre as classes sociais, direcionando suas agdes, em geral, ao favorecimento das
classes dominantes. Lojkine (1997) ao estudar o Estado capitalista e a questao

urbana prossegue afirmando que:

Agente principal da distribui¢do social e espacial dos equipamentos
urbanos para as diferentes classes e fracoes de classe, o Estado
monopolista vai portanto refletir ativamente as contradigoes e
as lutas de classe geradas pela segregagdo social dos valores de
uso urbanos. Longe de unificar o aparelho de Estado, a subordi-
nagdo de sua politica a fragdo monopolista do capital vai, pelo
contrario, agravar as fissuras, as contradig¢oes entre segmentos
estatais, suportes de fungoes sociais contraditorias. (LOJKINE,

1997, p. 193).

O autor coloca a intervengao contraditoria do Estado na produgdo do espago
urbano, ao privilegiar determinadas classes e assim acentuar as tensdes sociais.
E sabido que esse favorecimento ndo ocorre explicitamente, isso acontece por
meio da criagdo de leis mais brandas e brechas que facilitam a atuacgdo da classe

dominante.

Nao obstante a isso, ¢ importante que se entenda que o papel do Estado,
enquanto agente produtor do espago urbano, acontece tanto por agdo direta

como também por omissdo, pois a legalizagdo da organizagdo espacial da
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cidade entende-se que dependa de muitos dos instrumentos de atuagdo deste.

Tal concepgdo também € reforgada por Abreu (1994) ao afirmar:

“[...] os estudos até aqui realizados tem destacado amplamente o
papel exercido pelo Estado, que se transformou ultimamente (seja
por agdo direta, por a¢do indireta, ou por simples omissdo) num
dos principais agentes indutores (sendo o principal) do crescimento
urbano das cidades brasileiras, especialmente daquelas de porte

médio”. (ABREU, 1994, p. 268).

Observando isso pode ficar mais claro a “parceria publico-privado” citada
anteriormente, ou seja, a omissdo do Estado muitas vezes tém favorecido a
atuacdo dos promotores imobiliarios, contribuindo para acentuar a desigualdade
urbana. Nesse interim, podem ser diversos os papéis desempenhados pelo
Estado, de grande industrial, consumidor de espago, proprietario fundiario
(dado o dominio das terras publicas), promotor imobiliario, e também alvo dos
movimentos sociais urbanos (CORREA, 1989).

Sabendo os atores e o que significa verticalizar o solo urbano, ¢ pertinente
apontar entdo uma particularidade relacionada ao processo, a qual consiste na
tendéncia a um isolamento socioespacial da verticalizagcdo no espago urbano,
o qual, em geral, ¢ criado via autossegregagdo dos mais ricos (segregacao
das burguesias), trago caracteristico do mais recente padrdo de segregacdo
contemporaneo, apontado por autores como Corréa (2013), Souza (2006)
e Caldeira (2000). Dai a excentricidade do processo ao se manifestar,
principalmente, em areas j4 elitizadas, e em geral, proximas ao centro. E o que
constatou os trabalhos de Lowen Sahr (2000) em Ponta Grossa/PR, Tows (2009)
em Santa Cruz do Sul/RS e Passos (2007) em Londrina/PR, e que Imperatriz/

MA também nio foge a regra.
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Deve-se entender que a autossegregacao ¢ desenvolvida, conforme o prefixo
indica, através da agdo propria de quem esta a frente do processo segregatorio,
ou seja, uma ac¢do voluntaria visando o proprio isolamento. Distingue no
desenvolvimento da autossegregacdo a existéncia de duas vertentes, a saber,
os produtores e os consumidores dos produtos da autossegregacdo. Observa-se
assim que a autossegregacao, por também ser autbnoma anda de maos dadas com
a diferenciacgdo espacial, tendo em vista a iniciativa de igualmente criar objetos
e lugares propicios para este afastamento. Dai a relagdo com a verticalizag¢do do
espago, processo que tende, em suas fases iniciais a ser utilizado pelos estratos
sociais de maior poder aquisitivo, constituindo o que Padua (2015) chama de

novos habitats urbanos, principalmente em cidades médias.

O desenvolvimento econdomico das cidades médias, principalmente as que
possuem papéis de comado no dmbito regional, tem fomentado a divisao técnica
e social do trabalho de forma complexa. Isso pode ser observado ndo apenas
nesta cidade mencionada, como também em muitas outras que apresentam
um acentuado processo de verticalizagdo. Um trago marcante no tocante a
verticalizagdo nestas cidades é a tendéncia a uma concentragio espacial nas areas
centrais, aspecto também compartilhado com as grandes cidades, a exemplo de

Sdo Paulo e demais metropoles brasileiras.

O centro da cidade € onde tudo acontece, nele estido localizados os bancos,
lojas, supermercados e diversos servicos, principalmente em cidades médias.
A presenga da verticalizacdo neste local implica a possibilidade de se ter
facilidade no acesso aos servicos ofertados na cidade, trata-se da importancia
da localizagdo, ja discutida anteriormente, ¢ que se relaciona a reprodugao
estratégica do espaco urbano verticalizado. Sobre a importancia do centro,
Villaga (2012) diz:
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A cidade tipicamente capitalista sera a primeira da historia cujo
centro ndo exaltara nem a Deus nem o Estado. [...] O centro da
cidade tipicamente capitalista, na verdade, ndo exaltara nada.
Sera dominado pela atividade privada de comércio e servigos, pela
propriedade privada da terra urbana e pelo mercado imobiliario.

Em resumo, pelo lucro. (VILLACA, 2012, p. 110).

A citagdo reverbera uma verdade, afinal, qual cidade ndo possui um centro
funcionando pela perspectiva do lucro? Logo, no mercado da habitacdo
verticalizada, seguimento que apresenta grandes lucros para os capitalistas que
administram estes empreendimentos, um dos caminhos para a manutengao desta
fracdo do mercado aponta para a preferéncia de areas ja valorizadas (ZACHHI,
2014). Cabe ressaltar que, com raras excecdes, devido a essa valorizacdo do
centro também outras areas adjacentes podem passar a se tornar valorizadas
diante da facilidade de acesso e menor tempo de deslocamento para acessar 0s
servigos disponibilizados no centro. Assim sendo, importa apresentar como a
verticalizagdo se comporta no espacgo urbano de Imperatriz, sendo esta a tematica

desenvolvida no topico a seguir.

APRODUCAO DO ESPACO URBANO VERTICALIZADO:
CONSIDERACOES SOBRE A DINAMICA
SOCIOESPACIAL DE IMPERATRIZ/MA

O inicio do processo de verticalizacdo do espago urbano de Imperatriz
remonta aos primeiros anos de 1980, e deu-se com significativa imponéncia no
cenario residencial da cidade. Constatou-se na pesquisa que a verticalizacdo

imperatrizense iniciou-se no final de 1970 e inicio de 1980, onde se identifico
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um total de 114 edificios, distribuidos espacialmente em diversos bairros da
cidade, tendo o centro enquanto principal local alvo deste tipo de investimento.

O Griéfico 1 mostra a distribuigdo dos edificios segundo os bairros de Imperatriz.

Grdfico 1: Edificios construidos em Imperatriz/MA, segundo os principais bairros da
cidade, 2017.
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Fonte Oliveira (2017).

Observando em quais bairros os edificios estdo localizados é possivel
apreender as areas que sdo alvo deste tipo de empreendimento, € possivelmente a
atua¢ao do mercado imobilidrio local na organizagdo do espago urbano. O centro
abriga 42,98% do total de edificios construidos, enquanto que o trés bairros
subsequentes apresentam juntos 35,06% do quantitativo total (bairro Maranhao
Novo com 14,91%, o bairro Jardim Trés Poderes com 10,52% e o bairro Nova
Imperatriz com 9,64%), sendo coerente explicar que estes sdo também bairros
centrais, conforme a Figura 1 apresenta a espacializa¢do da verticalizagdo no
tecido urbano. Ou seja, somente a area central detém aproximadamente 78,04%

dos edificios imperatrizenses.
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Figura I - Imperatriz/MA —mapa da distribuicdo geral dos edificios segundo os bairros,
2017. Fonte: Oliveira (2017).

Conforme a Figura 1 a verticalizagdo em Imperatriz se distribui espacialmente
em diversos bairros, fato este que ocorreu paulatinamente com o desenvolver da
cidade e ao longo de algumas décadas. Ha que se apontar a importancia da BR-
010 enquanto via de acesso a cidade, tendo também sua parcela de colaboragao
para o desenvolvimento urbano de Imperatriz, ja que sua construgdo trouxe
um fluxo maior de pessoas ¢ mercadorias. Nota-se que a cidade expande seu
tecido urbano a partir do centro, justamente o local onde inicialmente tinha-se as
primeiras comunicagdes com outras localidades através do rio Tocantins, e que
tem na Rodovia Belém-Brasilia um dos seus eixos de crescimento, chegando a

concretude dos bairros que ficam ao leste do centro.
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Outra via de acesso que coaduna com a rodovia ¢ a MA-122 (Avenida Pedro
Neiva de Santa) que faz ligacdo de Imperatriz com o restante do estado do
Maranhao, facilitando a expansdo urbana no sentido citado. Mais recentemente
com a constru¢do da Ponte Dom Affonso Felippe Gregory em 2009 temos
0 acesso ao vizinho estado do Tocantins facilitado, o que anteriormente se
fazia de balsa ou através da ponte localizada na cidade de Estreito-MA, ha
aproximadamente 125 km de Imperatriz. Essas vias de comunicagdo, cada uma
com suas particularidades acredita-se que tem contribuido para ndo apenas o
espraiamento do tecido urbano como também do processo de verticalizacdo
(guardado as devidas ressalvas, pois acredita-se que outros fatores também

podem ter coadunado para isso).

Por conseguinte, o Grafico 2 apresenta a produgao de edificios em Imperatriz
ao longo do tempo, onde vislumbra-se algumas variagdes. Nele é possivel
observar o inicio pungente da verticalizagdo imperatrizense, um consideravel
declinio na década de 1990, e apds isso uma curva acentuada do desenvolvimento

vertical, para uma posterior ascensdo sem precedentes.

Grdfico 2: Edificios construidos em Imperatriz/MA (1980-2017).
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Fonte: Oliveira (2017).
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Na historia da verticalizacdo de Imperatriz, dos quatro periodos de tempo
identificados na pesquisa (Grafico 2), dois deles sdo extremos a serem
considerados. O primeiro refere-se a0 momento de maior baixa na construgao de
edificios (1991-2000), tendo esses dados estreitas vinculagdes com as mudancgas
socioecondmicas por qual passou a cidade em seu processo de identificacdo
econdmica. O segundo momento diz respeito ao auge da verticalizagdo (2011-
2017), com o maior numero de edificios sendo construidos, superando a
somatoria dos periodos anteriores, e isso ocorre quando a industria da construcao

também apresenta seu melhor momento na participagdo econdmica da cidade.

Pormenorizando estes quatro periodos, é importante salientar a década de
1980 como o inicio da verticalizagdo imperatrizense. Isso ndo se deu ao acaso, foi
neste periodo que ocorreu o auge do ciclo do ouro na “Serra Pelada” localizado
no sul do Pard, e proximo a Imperatriz. Dentre varios relatos levantados pela
pesquisa, foi possivel perceber que alguns destes empreendimentos mais antigos,
foram construidos por meio de rendas auferidas da extragdo do ouro no garimpo.
Imperatriz situa-se, conforme dito na primeira sessdo deste estudo, em um
entreposto comercial e justamente nesse caminho em dire¢do a “corrida pelo
ouro”. Adalberto Franklin (2005, p. 92) esclarece a importancia da localizacao

privilegiada de Imperatriz, ao dizer que:

“Uma das principais portas de entrada para o garimpo era Im-
peratriz, que também o abastecia com alimentos, remédios, maqui-
nas e homens. Esse garimpo movimentou a economia regional e
enriqueceu varios imperatrizenses, mas também faliu muitos que
nele investiram, sem éxito, na perspectiva de grandes achados.

(FRANKLIN, 2005, p. 92).
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Os primeiros edificios foram erguidos na principal rua comercial de
Imperatriz (Avenida Getalio Vargas) ou em suas imediag¢des, com predominio
de empreendimentos voltados para o comércio e prestagdo de servigos. Um
traco identificado nos edificios dos anos de 1980 refere-se aos patamares das
edifica¢des, a ampla maioria encontrava enquanto edificios mais baixos. A Figura
2 traz trés exemplares desta época de destaque na cidade, dado sua localizagdo

e importancia econdmica.

1:"\l‘ .

In\‘ "n

Figura 2 - Edificios construidos na primeira década da verticaliza¢do de Imperatriz. Da
esquerda para a direita: Edificio Centro Comércio Empresarial — Centro; Alcazar Palace
Hotel — bairro Entroncamento; e Posseidon Hotel — Centro. Fonte: Oliveira (2017).

Constatou-se que foram erguidos neste periodo 19 edificios verticais, conforme
aponta o Grafico 2. Desses, dez edificios (52,7%) possuiam entre 4 ¢ 5 pavimentos,
enquanto cinco edificios (26,3%) constavam com 6 a 10 pavimentos, ¢ o restante
correspondendo a quatro edificios (21%), foram edificados possuindo entre 11
e 15 pavimentos, com dois fins de uso: residencial e comércio/servigos. Quanto
a construgdo de cerca de nove desses imoveis (47,3%) foi realizada por meio de
construtoras, outros sete empreendimentos foram desenvolvidos com recursos
proprios do dono do imével, e apenas trés edificios ndo foi possivel identificar

a origem dos recursos para o levante das edificagdes, sendo ambos residenciais.
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No decénio de 1990 o cenario construtivo muda por completo, pois foram
identificados apenas trés edificios (Grafico 2), o que se acredita que esteja
relacionado ao processo de desmembramento de diversos municipios a
partir de Imperatriz neste periodo. Nestes edificios manteve-se o predominio
na construgdo dos edificios baixos com localizagdo na area central, todos
construidos pela iniciativa particular, destinados ao comércio e/ou prestagdo de
servicos e um de uso institucional. No entanto, este periodo também se apresenta
como crucial para a modificacdo do cendrio econdmico, pois proporciona uma
reestruturagdo da dinadmica econdmica. A partir de 1990 o municipio entra em
fase de consolidagdo de seu processo de urbanizagao, passando assim a estabilizar
o crescimento demografico da cidade (SOUZA, 2015).

Ja no século XXI a verticalizagdo imperatrizense apresenta um novo
limiar para o crescimento de Imperatriz. Constam pelo menos 12 construgdes
verticais, nove a mais que a década anterior, sendo cinco unidades entre 4 ¢
5 pavimentos, quatro unidades entre 6 ¢ 10 pavimentos e, trés edificios com
consideravel altura, entre 11 ¢ 19 pavimentos. Sendo a maioria destas edificagdes
verticais construidas (75%) destinadas para a habitagdo residencial, com uma
particularidade: cerca de sete edificios (58,3%) foram edificados nos bairros
Maranhao Novo e Jardim Trés Poderes, area de maior concentragdo de prédios
em Imperatriz, ¢ apenas trés no centro (25%), enquanto que os bairros Nova

Imperatriz e Parque Santa Lucia apresentaram um edificio cada.

Atdnica destes 12 edificios pode ser entendida principalmente quanto ao tipo
de uso dado a essas edificagdes. Nove unidades foram destinadas para a habitacdo
residencial (75%), enquanto os demais foram distribuidos igualitariamente com
um edificio para uso comercial/servigos, um para uso institucional € um de uso
misto. Nesta década se observa um acrescimento na construgdo de apartamentos
residenciais. Isso pode ser vinculado a forte expressao do segmento da construgdo
civil a partir de 2000 na cidade (FRANKLIN e SOUSA, 2013).
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Uma particularidade na construcéo vertical desta década também pode ser
observada quanto a localizagdo espacial. Cerca de sete edificios (58,3%) foram
edificados nos bairros Maranhdo Novo e Jardim Trés Poderes e apenas trés
no centro (25%), enquanto os bairros Nova Imperatriz ¢ Parque Santa Licia
apresentaram um edificio cada. Ou seja, ao passo que se mudou a destinagdo para
a habitacdo residencial, também se muda a localizacdo destes empreendimentos
para bairros proximos do centro que possuem outra dindmica social, desenhando
uma nova configura¢ao territorial da verticalizagdo na cidade — a verticalizagdo

do bairro.

No quarto periodo da verticalizagdo em Imperatriz, ou seja, a partir de 2011
até o ano de 2017 se identificou um total de 68 edificios (Grafico 2) e, nesses sete
anos percebe-se que o nimero de prédios langados no mercado imperatrizense ja
supera, de longe, a quantidade de edificios construidos na cidade nas ultimas trés
décadas juntas. O panorama dessas edificacdes consta um pouco mais da metade
(57,4%) situando-se no patamar dos edificios baixos, de 4 a 5 pavimentos. Os
demais edificios sdo distribuidos respectivamente entre quatro categorias: 6 a 10
pavimentos com 10,3%, os com 11 a 15 pavimentos com 11,7%, a categoria de
16 a 20 pavimentos com 8,9%; e inaugura-se neste periodo uma nova categoria
dos edificios, os que a pesquisa chama de mais altos e que ndo aparecia nos

periodos anteriores, com edificios de 21 a 25 pavimentos (11,7% do total).

Os edificios construidos neste periodo também nos mostram algumas
tendéncias, primeiro que, quanto maior a quantidade de pavimento maior ¢é
a tendéncia a serem utilizados para fins de habitagdo, enquanto os menores
sdo destinados geralmente para o uso comercial. Outra tendéncia refere-se a
distribui¢ao desigual no espago urbano, irradiando a verticalizagdo em nimeros
decrescentes a partir do centro em dire¢do a BR-010, o qual possui dianteira

abrigando 26 edificios, ou seja, 38,2% do total (Vide Figura 3).
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Logo em seguida aparecem os bairros centrais, estando em segunda
colocagdo o bairro Maranhdo Novo com 11 condominios verticais, seguido de
perto por dois bairros com o mesmo nimero de edificios (8 unidades), o bairro
Jardim Trés Poderes e o Nova Imperatriz. Da mesma forma, seguem os bairros

Jugara com 5 edificios e Santa Inés com 2 edificios.

Ed.Bristol
Hotel

- Ed. RD Xavier
~ Med. Diagnéstico

Figura 3 - Vista parcial do Centro de Imperatriz com detalhe dos edificios mais altos.
Fonte: Oliveira (2017).

Os demais bairros aparecem com um edificio cada, sendo eles:
Entroncamento, Jardim Sao Luis, Parque da Lagoa, Parque das Mansoes,
Parque do Buriti, Parque Santa Lucia, Residencial Kubistchek e Vila Parati.
Assim, os bairros centrais Jardim Trés Poderes e Maranhdo Novo sio
apresentados na quantificacao dos edificios em Imperatriz como locais de forte
atracdo da verticalizag@o. E, isso ndo se da simplesmente devido a proximidade
com o centro, existem diversos fatores que contribuem para incremento da
verticalizag@o nestes locais, desde questdes estruturais, historicas, chegando
a explicita acdo direta do mercado imobilidrio no sentido de construir uma

localizagdo aprazivel para este fendmeno.

Por meio da pesquisa feita na Secretaria de Planejamento, Fazenda e Gestao

Orcamentaria (SEFAZGO), utilizando-se como referéncia o valor venal desses
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imdveis verticais, os bairros Maranhdo Novo (contando com 17 edificios) € o
Jardim Trés Poderes (com 12 edificios) despontam como locais de concentragido
dos edificios direcionados a alta renda da cidade, o que justifica também a
incidéncia dos edificios com maior quantidade de pavimentos nestes locais, e

destinados ao uso residencial (Figura 4).

Figura 4 - Vista parcial dos bairros Jardim Trés Poderes e Maranhdo Novo, a partir
do 50° Batalhdo de Infantaria de Selva (50° BIS) em Imperatriz/MA. Fonte: Elaborado
pela autora (2019).

Distingue-se aqui entdo a consolidagdo do que se viu na década anterior,
ou seja, a verticalizacdo do bairro enquanto possibilidade de investimento
desenvolvido pelo mercado imobiliario local, o qual se apresenta como
primordial para desenvolvimento da verticalizagdo urbana. Esse grupo de agentes
foi identificado no transcorrer dos anos a partir de 2011 através das principais
empresas construtoras de edificios em Imperatriz. No entanto, constatou-se
que dos 68 edificios construidos neste periodo, a maioria nao foi edificada por
empresas construtoras ou incorporadoras, ao contrario disso, 22 prédios (32,2%)
foram construidos por iniciativa do proprio dono do imoével. Ao passo que em
21 edificios (31%) nao foi possivel identificar este dado. Os demais 25 edificios
(36,8%) foram erguidos por diversas construtoras oriundas tanto da capital do

estado, quanto de outros estados.
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Observando a importancia da indiistria da construg@o civil para o crescimento
da verticalizacdo, a pesquisa elencou as principais construtoras participantes
desta dindmica por meio da construgdo dos edificios na cidade. E dessa forma,
foram identificadas 16 empresas que contribuiram com este processo (Quadro
1), destas, apenas quatro (Plainar Engenharia, Imperial Constru¢cdes, MAC
Engenharia ¢ W. Neto Incorporadora) sdo de Imperatriz, participando deste

mercado de edificios com um total de 14 edificagdes verticais.

Quadro 1: Construtoras que verticaliza¢do em Imperatriz/MA (2017).

Construtora E(l;Il fi(ifos Construtora E(Tifiiieos

Aracati Construgdes ¢ 15 FRANERI Construgdes 1
Incorporagdes

Construtora Alterosa 9 Imperial Construgdes 1
Plainar Engenharia 9 INOVATEC Construtora 1
FRP Engenharia 4 Lastro Engenharia 1
Canopus Construgoes 3 NBR Empreendimentos 1
MAC Engenharia 3 SP Administracdo 1
Gutemberg Caetano 1 W. Neto Incorporadora |
ENGEPEC Construtora 1 MRS Engenharia 1

Fonte: Adaptado de Oliveira (2017).

As demais foram identificadas como firmas que possuem matriz em outras
cidades. Prevalece as oriundas de Sao Luis, capital do Estado, tais como:
ENGEPEC Engenharia, FRANERI Construgdes, Lastro Engenharia, MRS
Engenharia, NBR Empreendimentos e a Sdo Paulo Administra¢do. Em geral,
tais empresas construiram nao mais que um edificio cada uma, sendo eles trés

edificios institucionais, dois destinados ao comércio/servigos e um residencial.

Quanto as firmas que possuem suas sedes em outros estados da federagao,

consta a empresa INOVATEC Constru¢oes de Palmas-TO, com um
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empreendimento construido e outro em fase de projeto para localizar-se no bairro
Maranhao Novo. E mais quatro que se destacam com o maior nimero de edificios
langados na cidade, sendo elas: Aracati Construgdes e Incorporagdes, Construtora
Alterosa, FRP Engenharia e Canopus Construgdes, sendo esta primeira a
maior empresa a produzir edificios ao longo do processo de verticalizagdo

imperatrizense e a mais antiga no levante das edificagdes verticais.

CONSIDERACOES FINAIS

Diante do que foi exposto, entende-se que os dados apresentados corroboram
para uma melhor compreensao da producao do espaco urbano, partindo-se da
realidade encontrada em ImperatrizZ/MA. Sendo a verticalizagdo um processo
imponente na paisagem urbana, seu estudo pode oferecer ricas contribuigdes para
uma leitura mais abrangente do uso e comercializacdo do espaco, observando

0s agentes intervenientes neste processo e suas agoes.

A pesquisa identificou quatro décadas de producdo de edificios na cidade,
sendo o ultimo e mais recente periodo o momento de maior ampliacdo do
processo, indicando um forte aquecimento do mercado imobiliario local. A
espacializagdo da verticalizagdo tem no centro o local com maior quantidade
de edificios, em sua maioria baixos e destinados ao uso comercial, sendo este
também o local onde os primeiros prédios foram construidos na cidade, para a

partir dai espraiar-se para os demais bairros.

Contatou-se que posteriormente ao centro, os bairros centrais desempenham
papel de destaque a partir do decénio dos anos 2000, momento em que tem-
se a constru¢ao dos primeiros edificios categorizados como os mais altos da
cidade, que em sua maioria sdo utilizados para a fungao residencial, os quais se

consolidam posteriormente no quarto momento da verticalizagdo imperatrizense.
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Neste quarto momento da produgdo vertical se observa o destaque dos bairros
centrais como locais de atracdo destes empreendimentos, sendo os bairros
Maranhao Novo, Jardim Trés Poderes ¢ Nova Imperatriz os que apresentam
maior quantidade de edificios, sendo os dois primeiros (por localizarem-se lado
a lado um do outro) os locais de maior concentracdo e, ndo por acaso os locais

de mais elevado preco do solo urbano na cidade.

O setor imobiliario enquanto agente produtor do espaco urbano, teve
importante papel ndo somente na produgdo dos prédios, mas também na nova
configuragdo da cidade. Foram identificadas 16 empresas do ramo da constru¢ao
civil atuantes na cidade por meio da construgéo de edificios, a maioria oriundas
da capital do estado e de outras regides do pais, denotando a for¢a do mercado

imobiliario local.

Assim sendo, diante do objetivo da pesquisa que consistiu em oferecer uma
contribui¢do no sentido de compreender a reprodugio do solo urbano vertical em
Imperatriz/MA, as informagdes apresentadas oferecem suporte para entender a
realidade complexa que envolve a producio e reproducdo do solo urbano. E com
isso, espera-se que este esforgo académico oferega subsidios para futuros estudos,
uma vez que se pensa a verticalizagdo como um processo em desenvolvimento,

dado a dinamica mutavel do espago que € animado pelo movimento social.
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