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RESUMO

Diante dos desafios enfrentados pela gestdo urbana, a pesquisa discute sobre os arranjos
institucionais e regimes urbanos, e as novas formas/préaticas de (re)producdo do espago urbano
capitalista na logica das coalizBGes institucionais para 0s grandes projetos urbanos. Nesse
contexto, foi analisado os arranjos institucionais e interpretado os regimes urbanos, na
perspectiva da gestdo pablica, a partir do estudo de caso sobre a verticalizacdo residencial na
cidade de Imperatriz (MA). A pesquisa adotou o estudo de caso como método de pesquisa.
Trata-se de uma pesquisa pautada na leitura dos arranjos institucionais e regimes urbanos
materializados na construcdo de edificios residenciais na cidade. Quanto aos procedimentos
metodologicos, foram utilizados: revisdo bibliogréfica e documental, coleta de dados
secundarios, observacdo direta, entrevista. Os dados coletados referem-se aos edificios
residenciais (identificacdo, mapeamento, registro iconografico), as construtoras (identificacao,
caracterizacdo, registro iconografico, proprietarios) e as relac@es entre 0s empresarios e o poder
publico. Os dados foram obtidos a partir do Google Street View, de sites de imobiliarias, de
sites das construtoras, da observacao direta, de entrevistas. Em consonancia ao movimento
contemporaneo de verticalizacdo das cidades médias, Imperatriz (MA), nas ultimas quatro
décadas, vivencia um processo de verticalizacdo de residéncias. Alinhado a esse movimento,
destacam-se as novas formas de gestdo urbana, permeadas pela relagdo entre instituices
publicas e privadas, que de certo modo institucionaliza a interferéncia do setor privado na
administragdo publica. A construcdo de edificios residenciais, em sua maioria construido por
empresas locais, segue a manutencdo de padrdes de segregagdo urbana estabelecidos
anteriormente. E estas empresas locais possuem facilidades para a tramitacéo do projeto, alvara,
habite-se e comercializacao dos edificios. H& pequena penetragdo de empresas nacionais e/ou
de outras regides no desenvolvimento do setor residencial verticalizado, pelos reflexos das
articulacGes institucionais diante os regimes urbanos na criagéo dos grandes projetos urbanos
desenvolvidos na cidade média de Imperatriz— MA.

PALAVRAS-CHAVE: Gestdo Urbana; Edificios residenciais; Poder local.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa esta inserida na discussdo sobre os arranjos institucionais e
regimes urbanos no Brasil. Trata-se de uma analise das novas formas/praticas de (re)producéo
do espaco urbano capitalista na logica das coalizfes institucionais para 0s grandes projetos
urbanos, pois essa logica gera condicionante distintos para gestdo pablica de cada territdrio.
Diante dos desafios enfrentados pela gestdo urbana, a tematica demanda intensos e urgentes
estudos que podem indicar situacOes estratégicas de tomada de decisdo do poder publico. Na
escala das cidades médias, os desafios podem ser intensificados diante do acelerado processo
de crescimento urbano, na maioria dos casos.

Nesse contexto, a pesquisa objetivou analisar os arranjos institucionais e interpretar os
regimes urbanos, na perspectiva da gestdo urbana, a partir do estudo de caso sobre a
verticalizacdo de residéncia na cidade de Imperatriz (MA). Para alcancar tal objetivo geral
foram tragcados os seguintes objetivos especificos: revisar a literatura, identificar e mapear os
edificios residenciais em Imperatriz (MA); identificar e caracterizar as construtoras; interpretar
0s arranjos institucionais e regimes urbanos.

No ambito tedrico, a pesquisa pautou-se nos seguintes conceitos:

a) verticalizacdo: visto como um processo de crescimento vertical da cidade, sendo
meio instantaneo na producéo e reproducdo do espago urbano, pela apropriacdo capitalista,
associados aos arranjos institucionais e regimes urbanos (PIMENTEL, 2017);

b) Arranjos institucionais - compreendido como sendo acordos entre o setor publico e
o privado visando o desenvolvimento do espaco urbano, os quais podem interferir nas decisdes
da gestdo publica no ambito urbano e “determinam a dindmica da administracdao publica, € o
desenvolvimento urbano-regional da Regido” (PIMENTEL, 2017, p. 38). Essas mudancas e
transformacbes nas acbes publica podem desencadear pontos positivos e negativos, no
planejamento urbano, principalmente ao se tratar dos grandes projetos, onde ha uma
necessidade de implementacdo rapida, o Estado por sua vez surge como agente de flexibilizacéo
de normas, que podem trazer o desenvolvimento de coalizdes, promovidas pelas a¢des publico
-privado.

c) Regimes urbanos: caracterizados como a organizagéo do espacgo urbano, por meio
de transformacdes no espaco produtivo, levando a producéo e reproducao da cidade, mediante
as relagdes sociais de construgdo, onde a politicas locais desempenham um papel de

“possibilidades”, em conjunto com as instituicbes e suas dimensbes econdmicas no
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desenvolvimento urbano. Além das interagdes entre Mercado e governo, que levam ao fomento
do setor privado pela participagdo dos atores nas decisfes, das construcdes de politicas pro-
crescimento e pro-mercado. Criando estratégias governamentais, ligagdes entre mercado, setor
publico e privado, interagindo no crescimento da cidade. Mantendo o poder centrado na elite,
que controlam e influenciam nos aspectos econdmicos e sociais das grandes e médias cidades,

com empreendimentos no desenvolvimento de grandes projetos urbanos. (FRANCA, 2019)

METODOLOGIA

A pesquisa adota o estudo de caso como método de pesquisa, tendo a cidade de
Imperatriz (MA) como recorte espacial e o processo de verticalizagao residencial como objeto
de estudo. Trata-se de uma pesquisa pautada na leitura dos arranjos institucionais e regimes
urbanos materializados na construcéo de edificios residenciais na cidade.

Quanto aos procedimentos metodoldgicos, foram utilizados: revisdo bibliogréfica e
documental, coleta de dados secundarios, observacdo direta, entrevista. Os dados coletados
referem-se aos edificios residenciais (identificagdo, mapeamento, registro iconografico), as
construtoras (identificacdo, caracterizacao, registro iconogréafico, proprietarios) e os arranjos
institucionais e regimes urbanos.

A selecdo dos edificios residenciais utilizou como critérios a existéncia de: mais de
6 pisos, elevador, garagem interna, estrutura de lazer (como: piscina, playground, academia,
sala de jogos, area gourmet). A partir dessa delimitacdo foram identificados e mapeados os
edificios em toda area urbana de Imperatriz (MA). E o registro iconogréafico foi feito a partir de
fotografias dos edificios residenciais selecionados e das edificacdes no entrono, identificando
0 tipo de uso e os equipamentos urbanos publicos (pracas, parques, entre outros). Todos 0s
dados foram obtidos a partir do Google Street View, de sites de imobiliarias, de sites das
construtoras, da observacao direta.

A identificacdo das construtoras foi feita a partir dos dados coletados em placas de
obras, sites de imobiliarias, entrevistas e alvard de construcdo. J& a caracterizacdo e
identificacdo dos proprietarios foi feita a partir dos sites das proprias construtoras, e buscou
informac0des sobre localizagdo da sede e filiais, porte da empresa, tipos de servigos prestados,
proprietarios e diretores. E a interpretacdo sobre os arranjos institucionais e regimes urbanos

utilizou dados obtidos em entrevistas, jornais, blogs e redes sociais.
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RESULTADOS E DISCUSSAO
De forma didatica, discute-se aqui 0s objetivos especificos, desenvolvidos ao longo da

pesquisa, como ponto de partida para responder o objeto geral.

1) Identificagdo e mapeamento dos edificios residenciais em Imperatriz (MA).
Foram identificados 28 edificios, distribuidos entre os bairros dos Trés poderes,

Maranh&o novo, Centro, Beira Rio, Samambaia e Nova Imperatriz, conforme a figura abaixo.

Figura 01: Mapa localizagdo dos edificios residenciais

EDIFICIOS RESIDENCIAIS, IMPERATRIZ-MA: MAPA DE LOCALIZAGAO
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Fonte: Autor, 2023.

Nos arredores dos edificios encontra-se a seguinte estrutura: Bancos, farmacia,
shopping, escolas, hospitais, posto de gasolina, supermercado, igreja, praca publicas, transporte
publico e rodovia de facil circulacdo. Sendo elementos do comércio econémico, mas que
configuram um espaco amplo de possibilidades e privilégios.

O bairro dos Trés poderes apresenta maior percentual de verticalizacdo da cidade e
concentra 18 edificios estudados. Trata-se de um bairro de grande valorizacdo imobiliéria,
caracterizado por grandes mansoes, edificios residenciais de alto padrdo econdmico, ruas e
calcadas em boas condi¢cfes de uso, acesso rapido as principais ruas e a BR-010. No entorno
dos edificios encontram-se lojas, clinicas médicas, laboratorios clinicos, bares, restaurantes,

docerias, pragca. Em 2019, a pracga dos trés poderes foi revitalizada, e hoje possui uma grande
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quantidade de arvores, bancos, equipamentos para parque infantil, equipamentos para exercicio
fisico, area para manifestacdo cultural. De forma direta, a revitalizagdo proporcionou
valorizagdo imobiliaria. Ja& o bairro Maranhdo Novo possui 4 edificios estudados, porém
apresenta estadgio de crescimento urbano, configurando um conjunto usado para indicar
atualmente os aspectos urbanos para o ampliamento de construgdes verticalizadas na regiéo.
Dessa forma tendo evidéncias que os bairros dos trés poderes e maranh&o novo, foram
criados e ampliados economicamente para grande parte de uma parcela da sociedade local, que
de acordo com Corréa (2021) propdem “assim antecipac¢do espacial significa reserva de
territorio, significa garantir para o futuro préximo o controle de uma dada organizacéo espacial,
garantindo as possibilidades, via antecipacdo do espago de atuacdo, de reproducdo de suas
condi¢des da produgdo”, (CORREA, 2021, p. 49). Além disso, esse conceito proposto por
Corréa, tem ganhado destaques nos debates sobre o espaco urbano, pois demonstra elementos

do efeito do processo de construgéo socioespacial.

2) ldentificacdo e caracterizacdo das construtoras e dos proprietarios

Foram identificas 06 (seis) construtoras: C1, responsavel por 07 (sete) edificios; C2,
por 06 (seis) edificios; C3, por 03 (trés) edificios; C4, por 03 (trés) edificios; C5, por 01 (um)
edificio; e C6 responsavel por 08 (oito) edificios.

A construtora C1 atua no setor de construcdo civil executando obras publicas e
privadas, nos estados de Minas Gerais, Rio de Janeiro, Espirito Santo e Maranhdo.
Especificamente em Imperatriz (MA), a construtora inicial suas atividades em 2007. E a
construtora C6 atua especificamente na cidade de Imperatriz (MA), desde 2001.

Outro ponto de reflexdo que estd no planejamento urbano € a inexisténcia do plano
diretor, que ajudaria na organizacdo do espaco, uma vez que as construc@es de edificios as
margens e proximidades do rio Tocantins, nas zonas de APP, no tocante contexto indica as
articulagdes. Assim o plano diretor € obrigatorio e de grande importancia na organizacdao do
espaco urbano, uma vez que é um instrumento para a elaboragéo e implementacéao de politicas
publicas.

Dessa forma as articulagdes exploram o dinamismo da construgdo da cidade, onde as
mudangas no posicionamento de decisdes politicas, relacionadas ao meio publico leva a forma
de administrar o espaco pelos principios, concretizando modelos resultantes em articulagdes
que obtém a participacdo do meio politico e social.

Logo também, a implementacdo de agdes governamentais é guiada pelas articulagdes
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capitalistas dentro do espago geogréfico, assim resultado das coalizdes presentes na logica e
acordos de parcerias que deveriam visar melhor o planejamento urbano. Porém, o despertar das
dindmicas voltadas para a lucratividade provida pelas desigualdades entre os fragmentos
(bairros) do espaco urbano.

Diante destas relagcdes entre governo/mercado, criaram empreendimento urbanos,
conduzindo a articulagbes em que os atores a assumirem transformacdo - papéis de
gerenciadores do espaco urbano-regional. Nesse cenario, o municipio fica subordinado a
interesses econdmicos, apresentando dependéncia da Otica privativa das grandes construtoras e
empresarios, na ampliacdo do espaco urbano e reconfiguracao espacial, uma vez que diante dos
investimentos e autonomias alcangada ao longo do tempo passaram a determinar regras e
decisOes sobre a cidade, diante do setor publico.

Na realidade do espaco urbano, a Lei Municipal 003/2010, que conferiu incentivos ao
desenvolvimento econdmico do municipio de Imperatriz, sobretudo na reducdo de impostos
para empreendimentos de grande porte, incluindo edificios residenciais.

3) Interpretacdo sobre 0s arranjos institucionais e regimes urbanos

Os atores locais, tanto os individuais, corporativos, coletivos, agiram: Ex-prefeito
situado nos aspectos politicos ha elementos de sua influéncia na construcéo de edificios, o que
fortalece/corroboram para a criagcdo de arranjos institucionais na perspectiva de governangas
visando o crescimento econdmico local. Dessa forma agem na cidade tanto de forma individual,
guanto corporativo nos grandes projetos urbanos na cidade, os empresarios, investidores ligados
as construtoras. Os proprietarios da construtora C1 possuem participacdo majoritaria na
construtora C4.

Neste sentido, os principais procedimentos foram o de localizagdo, uma vez que 0s
locais influenciam na dinamica de vendas, ainda assim, ha indicios da baixa de taxas imposto
pelo setor publico em acordos com as construtoras e empresarios, visando fomentar o
desenvolvimento imobiliario da regido. Além disso os recursos ficam limitados devido ao mal
planejamento urbano, seguran¢a uma vez que 0 processo de segregacdo e marginalizacéo
contribuem negativamente para o ampliamento de bairros periféricos, considerados
inapropriados para o desenvolvimento da atividade imobiliaria verticalizadas, assim o préprio
espaco € um dos principais recursos, além das areas de baixa elevacéo e facil alagamentos e a
falta de um melhor ordenamento urbano/local.

Em geral as escalas geogréaficas de gestdo desenvolvidas no estudo sobre o territorio
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da cidade de Imperatriz - MA, caracterizam o poder, controle e administracdo, como recursos
que permitiram identificar como os atores desempenham participacdes localizados no ambito
locais/regionais, na construcdo civil do setor imobiliario verticalizado, pelos reflexos das
articulacGes e sua importancia na cidade média de Imperatriz — MA. Contribuindo para os
regimes urbanos, durante a criacdo dos grandes projetos urbanos na cidade. Além de favorecer
a formacédo de elementos de suporte, para a condugdo de uma compreensdo das coalizGes
presentes, pela relacdo publico-privado. O Estado, municipio e mercado imobiliario, vao se
articulando entre si, tendo como base as escalas de gestdo e poder, que levam a ascensdo do

desenvolvimento territorial urbano/local, considerando as possibilidades dos agentes atuantes.

CONCLUSOES

Em consonancia ao movimento contemporaneo de verticalizacdo das cidades médias,
Imperatriz (MA), nas ultimas quatro décadas, vivencia um processo de verticalizacdo de
residéncias. Alinhado a esse movimento, destaca-se as novas formas de gestdo urbana,
permeadas pela relacdo entre instituicdes publicas e privadas, que de certo modo
institucionaliza a interferéncia do setor privado na administracao publica.

Os resultados apresentados permitem uma caracterizacdo preliminar dos arranjos
institucionais e regimes urbanos na cidade de Imperatriz (MA), no ambito da construcdo de
edificios residenciais:

v’ Foram selecionados 28 edificios residenciais, de recente construcdo, com elevadores,
garagem interna, estruturas de lazer (como: piscina, playground, academia, sala de jogos, area
gourmet). Desse total, 18 edificios estdo localizados em um Unico bairro, de grande valorizacédo
imobiliéria. Este caracterizado pela presenca: de casas residenciais de alto padrdo, de ruas e
calcadas em boas condicGes de uso, de praca publica arborizada, e acesso rapido as principais
ruas e a BR-010;

v" Os edificios estdo localizados em areas residenciais prioritariamente, mas possuem em seus
quadrantes clinicas médicas, laboratdrios clinicos, praca, bares, restaurantes e docerias. Os
edificios foram construidos em espacos que ja possuiam certa oferta de servicos e planejamento
urbano;

v" A construgdo dos edificios foi feita por 06 (seis) construtoras, das quais 04 (quatro) sdo de
capital local/regional. Fato que facilita os tramites burocraticos para construgédo, habite-se e

venda dos imoveis;
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v Ha edificios localizados em Area de Preservacio Permanente (APP); indicando a falta de
planejamento urbano.

v Foram identificadas construtoras com participacdo majoritaria de outra construtora, assim
diminuindo a concorréncia. Também ha construtoras vinculadas a familias tradicionais de
Imperatriz (MA);

v" A atuacdo de capital local, direcionado a (re)producao do espaco urbano para manutengédo

de espacos de segregacao.
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