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Empreendimentos residenciais privados como indutores de
crescimento urbano: estudo em Caxias, Maranhdo, Brasil

A expansdo urbana nas cidades é um fenémeno que tem sido corriqueiro nas cidades médias do Brasil e tem demandado certa atengdo por parte do planejamento urbano destas cidades.
Em geral, é consequéncia do aumento da populagdo oriunda da zona rural, de outras cidades e regides, que vai ocupando os espagos, consolidando sua moradia e contribuindo na formagdo
de novos bairros. A implantagdo de produtos imobilidrios residenciais tem sido responsavel por novas formas de uso do solo urbana. Buscou-se analisar a expansdo urbana ocorrida em
Caxias, Estado do Maranhdo, enfocando a participagdo dos empreendimentos residenciais privados neste processo. O delineamento da pesquisa, ocorreu por meio de pesquisa documental,
bibliografica, pesquisa de campo, observagdo, buscando-se em sites de instituigdes como Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Secretaria Municipal de Saude, Secretaria
Municipal de Planejamento, Prefeitura Municipal de Caxias, Cdmara Municipal de Caxias e outros. Para a elaboragdo dos mapas teméticos usou-se o software QGIS e informag&es do IBGE.
Foram identificados 23 empreendimentos privados, distribuidos da seguinte forma: dez conjuntos residenciais, seis loteamentos, sete condominios horizontais fechados, localizados nas
quatro Zonas da cidade: Norte, Sul, Leste e Oeste, especialmente em areas mais periféricas expandindo a malha urbana de forma radial, dos centros das zonas para as extremidades. Apds a
implantagdo dos produtos imobilidrios, verificou-se o aumento na valorizagdo dessas dreas; incremento na implantagdo de infraestrutura publica para atender moradores dos
empreendimentos, beneficiando também, os do entorno, que antes estavam desassistidos. Como aspectos negativos, observa-se a desvalorizagdo de demais areas no contexto da cidade,
limitagdo e privatizagdo de areas publicas.

Palavras-chave: Expansdo urbana; Condominio fechado; Planejamento urbano; Loteamento residencial; Zoneamento urbano.

Private residential developments as growth inducers: a study in
Caxias, Maranhdo, Brazil

Urban sprawl in cities is a phenomenon that has been commonplace in medium-sized cities in Brazil and has demanded some attention from the urban planning of these cities. In general, it
is a consequence of the increase in the population from rural areas, from other cities and regions, whom occupy spaces, consolidate their housing and contribute to the formation of new
neighborhoods. The implementation of residential real estate products has been responsible for new forms of urban land use. We sought to analyze the urban expansion that took place in
Caxias, State of Maranhdo, focusing on the participation of private residential developments in this process. The design of the research took place through documentary research,
bibliographic, field research, observation, searching on websites of institutions such as the Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Secretaria Municipal de Saude, Secretaria
Municipal de Planejamento, Prefeitura Municipal de Caxias, Camara Municipal de Caxias and others. For the elaboration of thematic maps, the QGIS software and information from the IBGE
were used. Twenty-three private developments were identified, distributed as follows: ten residential complexes, six subdivisions, seven closed flat condominiums, located in the four zones
of the city: North, South, East and West, especially in more peripheral areas, expanding the urban fabric in a radial way, from the centers of the zones to the ends. After the implementation
of real estate products, there was an increase in the value of these areas; increase in the implementation of public infrastructure to serve residents of the projects, also benefiting those in
the surroundings, who were previously unassisted. As negative aspects, there is the devaluation of other areas in the context of the city, limitation and privatization of public zone.

Keywords: Urban sprawl; Gated community; Urban planning; Residential subdivision; Urban zoning.
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Empreendimentos residenciais privados como indutores de crescimento urbano: estudo em Caxias, Maranhéo, Brasil
LIMA, L. B.; LOPES, W. G. R.; SOARES, L. S.

INTRODUGAO

No Brasil, o fendmeno da expansao urbana tem sido acompanhado de fenémenos diversificados que
envolvem fatores que vao desde regulacdo e normatizagdo de dreas, formas de uso e ocupac¢ao do solo, como
também o incremento de politicas sociais, nos lugares para onde a cidade cresce. Dentre estas, existe a
questdo da moradia e neste aspecto, as discussdes giram em torno da produgao e constituicdo de residéncias,
sua tipologia e localizagao (GROSTEIN, 2001).

Lefebvre (2008) enfatiza que espaco é onde ocorre a reproducgao da sociedade, suas rela¢des sociais,
posto que, a producdo desse espaco é resultado de acdes que permeiam aspectos econdmicos, politicos e
sociais. O espag¢o urbano das cidades tem por caracteristicas seus usos diferenciados e a forma como é
produzido, que é resultado dos interesses dos agentes produtores deste espaco, como por exemplo a gestdo
publica, empreendedores imobilidrios, proprietarios de terras e sociedade civil (CORREA, 1989). Tais agentes
assumem funcdo importante na materializacdo da ampliacdo das cidades a partir de seus interesses
relacionados a producdo do espaco, contribuindo com aspectos como isolamento socioespacial, discrepancia
nos valores das diferentes areas urbanas e falta de infraestruturas (TABARIN et al., 2020).

O aumento da populagdo urbana continua em destaque na sociedade atual, sendo que em 2000,
aproximadamente, 138 milhGes de populagdo moravam na zona urbana, representando em torno de 81% da
populacdo. Enquanto em 2010, esta populacdo chegou a mais de 160 milhdes de habitantes, o que
caracterizava 84% do total'?. Esta concentracdo populacional nas cidades pode ser demonstrada por dados
demograficos secundarios histéricos e pelo aumento da mancha urbana em determinado periodo,
visualizada por meio de mapeamento de registros cartograficos e imagens de satélites (SILVEIRA et al., 2014).

A concentracao de pessoas no mesmo espaco, por meio da forca de trabalho e do consumo, somada
ao acumulo de producdo, faz com que as relacdes de producdo compreendam alto grau de desenvolvimento,
tornando mais rapida a realizacdo da reproducdo do capital, ao mesmo tempo em que amplia a concentragdo
da populacdo. De fato, a urbanizacdo é reflexo da situacdo de concentracdo do capital e provocando
aglomeracdo quando requer mais areas disponiveis (NASCIMENTO et al., 2011).

O avanco do uso e ocupacgao do solo resultam de acGes socioeconémicas, politicas e culturais sofridas
nos ultimos anos (QUEIROZ et al., 2016), sendo a cidade um conjunto de mutagdes que podem ser adaptadas
a partir dos interesses de seus moradores (ARAUJO, 2015). O que se percebe nas médias e grandes cidades
do Brasil, é que os loteamentos e os condominios fechados se configuram como modalidade habitacional em
crescimento, vistos pelo mercado imobiliario como produtos de alto valor rentavel (SOUSA et al., 2012).

Os condominios fechados verticais ou horizontais chamam a atenc¢do de clientes interessados na
estrutura oferecida, como seguranca e lazer, drea protegida por muros, servico de vigilancia, parquinho para
criangas, piscina, drea gourmet e outros. O mercado de imdveis por sua vez, além de disponibilizar estes
itens, oferece outros, considerados subjetivos, como felicidade, alegria, dando resposta a sociedade de

consumo, que atende a esse chamado, diante da situacdo de inseguranca e da falta de locais de lazer,

1 https://sidra.ibge.gov.br/pesquisa/censo-demografico/demografico-2000/amostra-caracteristicas-gerais-da-populacao
2 https://sidra.ibge.gov.br/pesquisa/censo-demografico/demografico-2010/amostra-caracteristicas-gerais-da-populacao-religiao-e-deficiencia
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vivenciada nas cidades, atualmente, e da falta de estrutura pubica de lazer (CAVALCANTE et al., 2020). Neste
sentido, Silva et al. (2017), em estudo sobre as campanhas publicitarias de condominios horizontais fechados,
na cidade de Teresina, Piaui, destacam que “o termo felicidade faz parte de alguns folders de condominios,
exaltando que a aquisicdo do imdvel nesses condominios possibilitaria alcancar o almejado sonho de ser
feliz”. Observa-se, ainda, que a aquisicdao da moradia, que tenha acesso a outros itens, como areas verdes,
areas de lazer e seguranca, esta relacionada ao sonho dos moradores das cidades para se obter melhor
qualidade de vida.

Nesse caso, o preco da mercadoria habitacdo é formado por seu alto valor agregado, resultado de
uma producao complexa que mobiliza mao de obra e agentes para as etapas de implementacao e pelo valor
da terra em que o empreendimento se localiza, compondo uma realidade desigual nas cidades brasileiras,
contribuindo para a segregacdo e marginalizacdo da classe baixa, que fica sem acesso as melhores areas
(BUONFIGLIO, 2018). Assim, os loteamentos e condominios fechados, horizontais ou verticais, com barreiras
ou ndo, como produtos imobilidrios, fazem parte dos novos modelos de residenciais, promovendo uma nova
configuracdo socioespacial (SILVA et al., 2015).

Ressalta-se que, o aumento da populacdo e consequente demanda por habitagcdo tém contribuido
para o surgimento de empreendimentos habitacionais, sejam eles edificios de apartamentos verticais,
loteamentos para construgao de casas ou condominios horizontais fechados, fazendo parte da realidade de
muitas das cidades brasileiras. Para a constru¢do destes empreendimentos residenciais, geralmente, sao
necessdrias areas mais extensas, o que faz com que sejam implantados em regides mais afastadas da malha
urbana, contribuindo, entdo, para a expansdo da cidade (MARRA, 2018a).

Esta situacdo ocorre em muitas das cidades brasileiras, inclusive em cidades médias, como é o caso
de Caxias, no Maranhdo, que esta localizada a 354 km da cidade de Sdo Luis, capital do Estado. O municipio
de Caxias, de acordo com o ultimo censo de 2010, apresentou populacdo de 155.129 habitantes, area
territorial de 5.290,00 Km? e densidade de 30,12 hab/km?, enquanto sua populac¢3o estimada, para 2021, foi
de 166.159 pessoas 23,

Caxias apresenta expressiva influéncia como centro urbano da regido Leste do Maranhao, pois sendo
cortada pela rodovia BR 316, se configura como um dos pontos de acesso do trafego de transportes oriundos
das regides Sudeste, Centro Oeste e demais estados do Nordeste em dire¢ao aos estados do Para e demais
estados da regido Norte. E importante destacar, ainda, sua proximidade com a cidade de Teresina, capital do
Piaui, que esta localizada a apenas 70,00 km, fazendo que ocorra interacdo e a permuta de atividades,
comerciais e de servicos, entre as duas cidades.

Ressalta-se que o municipio de Caxias sempre exerceu certa representatividade na regido leste do
Maranhao, tendo inclusive dado inicio a fase industrial no estado, com a implantagdo de uma das primeiras
fabricas do Maranhao, em 1833. Inspirado em Caxias foi que “a capital Sdo Luis e a cidade de Codo, essa

ultima cidade circunvizinha a Caxias, em anos posteriores também criam movimentos para que também

3 https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ma/caxias/panorama
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iniciem a tentativa de instalarem suas primeiras fabricas” (BRAGA, 2019).

Embora, tenha sido percursor da atividade fabril no estado, o setor industrial do municipio de Caxias
ainda ndo estd consolidado, contudo apresenta diferenciado setor de comércio e servigos, que a torna como
polo atrativo para um grupo de cidades préximas, que mantém com Caxias, uma relacdo de dependéncia,
direta ou indireta, de servicos de saude, educagdo, comércio, trabalho. Por conta da sua localizagdo
estratégica, também funciona como sede de diversos drgaos publicos estaduais e federais. Tal fato é
verificado pela ocorréncia de uma dindmica socioeconémica, que envolve um sistema de atividades como
industria, bens, servicos e habitacdo.

A partir dos anos 2000, tornou-se uma cidade universitaria, com a implantacdo de varias Instituicdes
de Ensino Superior (IES), tanto publicas, como a Universidade Estadual do Maranhdo (UEMA) e o Instituto
Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia do Maranhdo (IFMA), como também, faculdades de carater
privado, recebendo estudantes e professores de outros municipios.

Esses fatores tém atraido varias pessoas de outras cidades e regides, que se fixam na cidade,
desencadeando aumento da populagdo, refletindo em demanda por novas moradias, formacgdo de bairros,
incorporagdo de novos espacos na cidade, de novos produtos imobilidrios, como loteamentos residenciais e
condominios fechados e, consequente crescimento da malha urbana. Esse desenvolvimento contribuiu,
também, com a valorizagdo imobiliaria, transformac¢des socioeconémicas de parte da populagdo, a qual
busca morar com mais qualidade de vida.

Dessa forma, neste trabalho tem-se como objetivo, discutir como a implantagdo de
empreendimentos habitacionais privados tem contribuido para a expansdo urbana da cidade de Caxias,

Maranhao, Brasil.

MATERIAIS E METODOS

O estudo enfocou o municipio de Caxias, que estad localizado no Estado do Maranhdo, com
coordenadas geograficas 042 53’ 34”’S e 432 26'23"'W, a 354 km da cidade de S3do Luis, capital do Estado. com
populacdo de 155.129 habitantes 2, em &rea territorial de 5.290,00 Km? e densidade de 30,12 hab/km?,
enquanto sua populagdo estimada, para 2021, foi de 166.159 pessoas.

Da populagdao do municipio de Caxias, em 2010, 118.534 estavam na zona urbana e 36.595 habitantes
estavam na zona rural 2. A atual drea do territério administrativo do municipio equivale a 45,45% do total de
area original, que ja foi de 11.691 km?, reduzida com o desmembramento territorial para a criacdo dos
municipios de Aldeias Altas no sentido Norte e de S30 Jodo do Soter, na dire¢do Oeste. E margeada pelo Rio
Itapecuru e Rio Parnaiba, tendo como limites, o municipio de Coelho Neto ao Norte; o municipio de
Parnarama, ao Sul; o Rio Parnaiba, os municipios de Timon e de Matdes, ao Leste; e os municipios de Aldeias
Altas, S3o Jodo do Soter e Codo, a Oeste (BRASIL, 2011), como visto na Figura 1.

Para o desenvolvimento do trabalho, foi realizada pesquisa documental e bibliografica, por meio de
busca em sites de instituicdes, como o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), rgdos municipais,

como a Secretaria Municipal de Saude, Secretaria Municipal de Planejamento, Prefeitura Municipal de Caxias,
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Camara Municipal de Caxias, entre outros. Assim, obteve-se aporte tedrico sobre as temdticas estudadas:

evolugdo da malha urbana, aspectos legais relacionados a planejamento e organizacdo da cidade, habitacdo

e outros.

ALDETAS ALTAS

4°30'8

Copo
O

LEGENDA

=BR-316  Municipio
MA-127  de Caxias
MA-349 O Caxas
MA- 034 W Perimetro|

+~+ Ferrovia ane

= Rio Pamaiba

— Rio ltapecuru

Sistema de Coordenadas
Geograficas
Datum: Sirgas 2000
Dados: IBGE (2017;2019)
Elaboragao: ANDRACE
AA SOUSA, AS
Ano: 2021

43°30W

Figura 1.: Mapa de localizagdo do municipio de Caxias, Maranhdo. Fonte: Adaptado de SEPLAN (2022) e IBGE (2020).

Quanto as etapas de selegdo, obtencdo e organizacdo dos dados, os principais 6rgdos e estudos que
subsidiaram este trabalho, foram Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), 6rgdos municipais,
como a Secretaria Municipal de Saude, Secretaria Municipal de Planejamento, Prefeitura Municipal de Caxias,
Camara Municipal de Caxias e outros. Para a identificagdo de caracteristicas e localizagdo dos
empreendimentos foi realizada observacao direta, durante visitas aos locais.

Para a elaborag¢do de mapas, contendo a localizagdo dos empreendimentos e outras informacgdes, foi
utilizado o Sistema de Informagdo Geogréfica (SIG), com o uso do Software QGIS, versdo 3.16.15, para
tratamento inicial e final dos dados. Os dados vetoriais com a localizagdo de equipamentos urbanos e
principais vias de acesso, foram obtidos na Prefeitura de Caxias, no IBGE, ou ainda, por meio de pesquisa de
campo. Os dados como topologia, nomenclatura de vias, bairros e locais semelhantes trabalhados foram
obtidos em plataformas digitais publicas federais, como IBGE e, também, municipais, como dados da
Prefeitura Municipal de Caxias. As informacdes foram alocadas em arquivos no formato shapefiles,
construidos sobre vetorizacdo em poligonos e linhas. Foi definido o recorte espacial de cada tematica

apresentada e as escalas que variam de 1:50.000 a 1:90.000.

RESULTADOS E DISCUSSAO
Aspectos demograficos e descri¢cdo do espaco urbano de Caxias, Maranhao

A cidade de Caxias, Maranhao, tem presenciado transformacdes que fazem parte de um processo de
expansdo, que vem ocorrendo desde os anos de 1990, com o aumento da ocupag¢do de areas para a
implantacdo de empreendimentos residenciais, seja por meio de politicas publicas habitacionais ou com
financiamento da iniciativa privada, construidos por empresas do ramo imobilidrio e da construgao civil. Para

gue se compreenda esse processo, € importante considerar a cidade como um conjunto de mutacgdes, que
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vao surgindo ou se adaptando a partir das demandas de sua sociedade.

Em 2017, foi estabelecido um novo modelo de divisdo de regides do Brasil: as Regides Geograficas
Imediatas e Intermediarias, incorporando e articulando a dindmica dos recentes processos de transformacao
dos espagos regionais. No caso do Maranhdo, o estado ficou dividido em cinco Regides Geograficas
Intermedidrias: S3o Luis, Santa Inés-Bacabal, Caxias, Presidente Dutra e Imperatriz Enquanto, as Regides
Geograficas Imediatas foram definidas, hierarquicamente, a partir do maior polo urbano. Entre as Regides
Imediatas, Caxias nomeia os municipios de Afonso Cunha, Aldeias Altas, Coelho Neto, Duque Bacelar e Sdo
Jodo do Soter e Caxias®.

Os dados da populagdo, urbana, rural e total dos municipios da Regido Geografica Imediata de Caxias,
e de S3o Luis, capital do Estado, considerando-se os resultados dos Censos Demograficos, dos anos de 1991,
2000 e 2010'?%, est3o apresentados na Tabela 1, que permite visualizar o crescimento da popula¢3o urbana

do municipio de Caxias.

Tabela 1: Municipios da Regido Geografica imediata de Caxias, com populagdo urbana e rural em 1991, 2000 e 2010.

LOCAL 1991 2000 | 2010

TOTAL URBANA RURAL TOTAL URBANA RURAL TOTAL URBANA RURAL

Sdo Luis 525.375 192.912 332.463 702.713 678.205 24.508 862.993 817.165 45.828
Afonso Cunha 2.973 1.105 1.868 3.380 1.716 1.664 4.430 2.514 1.916
Aldeias Altas 13.259 3.763 9.496 13.954 5.636 8.318 18.194 10.521 7.673
Caxias 104.287 62.316 41.971 108.002 81.614 26.388 124.924 96.379 28.545

Coelho Neto 27.132 21.460 5.672 31.701 26.438 5.263 36.572 30.586 5.986
Duque Bacelar 5.049 1.921 3.128 6.717 3.029 3.688 8.088 4.044 4.044
Sdo Jodo do Soter* - - 11.017 3.339 7.678 13.056 5.002 8.053

*Municipio criado em 1992, desmembrado do municipio de Caxias. Fonte: IBGE 123,

Observa-se que na Regido Geografica Imediata de Caxias é o municipio de Caxias que se sobressai
dos demais, apresentando a maior popula¢do e maior desenvolvimento, apresentando, ainda, a segunda
maior taxa de populagao urbana da regidao, com 59,75%. Com mais da metade da populagao concentrada na
area urbana, Caxias ultrapassava a taxa da capital S3o Luis que era de 36,72%. Nos anos 2000, a taxa de
urbanizagdo chegou a 72,57%, com crescimento de 3,44%, o que se leva a entender que houve um maior
movimento de migracdo de populacdo rural para a zona urbana, provocando ampliacdo do tecido urbano e
crescimento demografico em Caxias. O Censo de 2010, apontou Caxias como tendo a segunda maior taxa de
urbanizagdo com 77,15% da regido. De fato, isso resultou em avango na malha urbana, com a criagdao de
novos bairros, alteracdo de areas rurais para urbanas e pelos movimentos de ocupac¢do de vazios por
populagdo sem moradia.

Caxias é uma cidade de porte médio, considerada como um centro polarizador na regido Leste do
Estado do Maranhao, pois oferece uma gama de bens e servigos, que tem contribuido para o crescimento da
cidade. Esta configurada em cinco zonas, denominadas Zona Norte, Zona Sul, Zona Leste, Zona Oeste e
Central e dividida em 35 bairros (CAXIAS, 2009), como apresentado na Figura 2.

Os bairros de Caxias, estdo descritos na Tabela 2, com a quantidade de populacdo e respectiva

porcentagem por zona. Foi observada diferenca significativa da quantidade de populacdo da Zona Central

4 https://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/livros/liv100600.pdf
5 https://sidra.ibge.gov.br/pesquisa/censo-demografico/contagem-1996/inicial
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para as demais zonas, tendo esta zona, o menor nimero de habitantes, representando 11,84% do total da

populagdo urbana (CAXIAS, 2020).
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Figura 2: Cidade de Caxias, com sua divisdo por zonas e areas de expansdo urbana e areas de protegdo ambiental.
Fonte: Adaptado de IBGE (2020) e SEPLAN (2022).

Tabela 2: Bairros e populagdo por zonas da cidade de Caxias, Maranhdo, em 2020.

Zona Bairros Populagdo (2020) %
Central Centro, Morro do Alecrim, Castelo Branco e Refinaria 13.269 11,84
Norte Seriema, Antenor Viana, Raiz, Teso Duro, 25.520 22,77
Bacuri, Sdo Francisco
Sul Vila Alecrim, Vila Lob3do, Cangalheiro, Volta Redonda, 26.219 23,40
Vila Sdo José, Pampulha, Itapecuruzinho, Luiza Queiroz,

Fumo Verde

Leste Dinir Silva, Pai Geraldo, Nova Caxias, José Castro, Baixinha, Mutirdo, Jodo Viana, 18.595 16,59

Bela Vista

Oeste Fazendinha, Tamarineiro, Salobro, Ponte, Piraj4, Trizidela, Campo de Belém, 28.430 25,37
Caldeirdes.

TOTAL 112.033 100,00

Fonte: Caxias (2009; 2020; 2021)

A zona Central é a drea em que se concentra a maior parte do setor comercial, administragdo publica,
instituicdes financeiras, servicos de saude e de educacdo, tanto publicos quanto privados. Segundo Pessoa
(2010), historicamente, sua ocupacdo foi mais de uso habitacional, servindo como area de moradia das
familias mais abastadas da cidade, que depois deixaram a area, ocupando locais mais afastados.

Esta mudanca de uso, também, tem ocorrido em outras cidades, como visto no estudo de Rangel e
Tevenin (2018), que abordou as transformaces do espaco urbano de Ilhéus, na Bahia, observando que
muitos dos antigos casarées, datados do século XIX, sedes das fazendas produtoras de cacau da época,
passaram do tipo de uso residencial para comercial, atendendo aos setores de comércio e servicos. No caso
da cidade de Caxias, essa alteracdo de funcionalidade, também, é verificada, pois atualmente, os casardes
historicos que serviam como residéncias passaram a serem usadas como estabelecimentos comerciais, de
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servicos e, também, como sede de érgdos da administracdao publica local, estadual e federal, dentre outros.

Neste sentido, Tabarin et al. (2020) observaram que, muitas vezes, os altos valores dos aluguéis
praticados nessas regiGes comerciais centrais, € um dos fatores que faz com que muitos comerciantes se
direcionem para as areas de expansao das cidades, estando mais perto do publico-alvo. Em relagdo a cidade
de Caxias, observa-se que as Zonas Sul e Leste apresentam nucleos de desenvolvimento socioeconémico,
gue contribuem para a produtividade da area, pois além de oferecer comércios e servigos, empregam mao
de obra local, movimentam a moeda e minimizam o congestionamento de transito e a falta de
estacionamento, existentes na Zona Central.

O nucleo formador da cidade foram os bairros Trizidela, localizado na atual Zona Oeste; Centro e
Morro do Alecrim, na Zona Central (BARROS, 2015). A populagdo que foi crescendo por migragdo ou
naturalmente com a multiplicacdo de moradores e familias, foi ocupando outros espacos, em diversas
direcGes, expandindo e povoando as demais areas, nas diregoes Norte, Sul, Leste e Oeste, principalmente em
nas extremidades do perimetro urbano. Este movimento é observado em outros locais, como foi constatado
por Lima et al. (2019), na cidade de Teresina, capital do Piaui, em que no seu processo de expansao, as
popula¢des foram povoando outras areas, motivados pela possibilidade de ocupacgao clandestina ou valores
de mercado mais acessiveis.

Em Caxias, observa-se que a Zona Norte é formada por bairros com populagcdo de menor poder
aquisitivo, destacando-se que os bairros Antenor Viana e Teso Duro, foram formados a partir da ocupacgao
da area de entorno ao Lixdao Municipal, expandido a ocupacdo nos espacos adjacentes, constituindo os
bairros S3o Francisco e Bacuri. Por outro lado, a ocupagdo da Zona Leste, de acordo com Pereira et al. (2020),
ocorreu a partir da formacao do bairro Nova Caxias, nos anos de 1980. A partir dos anos 2000, foi criado o
bairro José Castro e os demais bairros foram estabelecidos a partir da Lei 1839/2009 (CAXIAS, 2009).
Formados sem planejamento adequado, os bairros Bela Vista, Jodo Viana, Baixinha, Jodo Viana, Mutirdao e
Pai Geraldo estdo sujeitos a problemas de infraestrutura, como alagamento e deslizamento, dentre outros.

A Zona Oeste é a que apresenta mais habitantes, representando 25,37% da populagdo urbana, tendo
como bairro mais populoso, o bairro Trizidela. “A Trizidela”, como o bairro é conhecido, considerado um dos
embrides populacionais da drea urbana, foi se expandido e formou os bairros Salobro, Ponte, Campo de
Belém e Tamarineiro, que foram derivando outros, dinamizando uma das zonas mais populosa da cidade,
visto que sdo bairros considerados essencialmente residenciais (PLHIS, 2012).

Embora haja a oferta de servigos publicos e comércios por todas as zonas, é a Zona Sul que concentra
23,40% da populagdo, observando-se maior dinamismo econ6mico, por meio de op¢des de comércio
varejista, servicos financeiros, lazer e de entretenimento da cidade, sobretudo nos bairros Vila Alecrim, Volta
Redonda. S3o encontradas agéncias bancdrias e lotéricas, casas de eventos, minimercados e comércios e
servicos, como saldes de beleza, padarias, farmacia, academias, bares, estabelecimentos de alimentacao,
postos de combustiveis e instituicdes de educacdo e de saude. Também, é nela que estd localizado o Caxias
Shopping Center, com espaco para 142 lojas, inaugurado em 2016, que tem impulsionado o crescimento do

local, ofertando espagos de comércio, servicos, alimentacdo e lazer e atraindo espagos para habitacao.
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Caxias tem atraido popula¢do da zona rural e de outras cidades e regides, que busca melhoria de
condigBes de vida, por meio de trabalho, acesso por servigos de educagao, saude, que terminam se fixando
na cidade, demandando entre outras necessidades, a oferta por unidades habitacionais.

Destaca-se a importancia da anadlise da amplia¢cdo do espago urbano, para que se possa identificar os
atores que tém atuado no crescimento urbano, como o Estado, os agentes imobilidrios e a popula¢do. Entre
os fatores que podem contribuir para a expansdo da malha urbana, destaca-se a implantacdo de
empreendimentos residenciais, como loteamentos e condominios horizontais, seja por programas

habitacionais publicos ou pela iniciativa privada.

Empreendimentos residenciais privados em Caxias

Em Caxias, até o ano de 2021, foram identificados 23 empreendimentos privados horizontais,
apresentados na Tabela 3, contendo informac6es da zona onde esta inserido, nome, tipologia, tamanho e

época de sua implantacdo e tipo de edificacdo.

Tabela 3: Empreendimentos imobilidrios privados, na cidade de Caxias, Maranh3do.

Zona Nome comercial Ano Quantidade Tipologia do Tipo da edificagdo
inicio ou drea (m?) empreendimento

Norte 1 Conjunto Acarau 1990 42 casas Conjunto Residencial Modelos diversos
2 Conjunto Alto do Ipem 1998 80 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
3 Residencial Sabia 2000 277 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
4 Condominio Moisés Vardo 2010 13 casas Condominio Fechado Modelos diversos
5 Condominio Tropical 2013 13.785,91 Condominio Fechado Modelos diversos
6 Residencial Vila Real 2013 32 casas Loteamento Modelos iguais
7 Ramires Residencial | 2014 493.672,30 Loteamento Lotes para venda
8 Residencial Vila Iracema 2015 21 casas Condominio Fechado Modelos iguais

Sul 9 Residencial Constantino Castro 1995 94 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
10 Residencial Pampulha 1998 224 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
11 Condominio Village 2010 62 casas Condominio Fechado Modelos diversos
12 Residencial Sdo Pedro 2010 152 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
13 Residencial Vila Alecrim 2010 24 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
14 Loteamento Cidade Jardim 2016 346 lotes Loteamento Lotes para venda

Leste 15 Residencial Hélio Queiroz 1992 140 casas Loteamento Modelos diversos
16 Residencial Monte Bello 2008 23 casas Condominio Fechado Modelos iguais
17 Imperial Residence 2010 14 casas Condominio Fechado Modelos iguais
18 Residencial Alto da Cruz 2013 33 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
19 Residencial Vale do Sol 2015 225 lotes Condominio Fechado Modelos iguais
20 Aldeia do Sol Empreendimentos 2021 335.960,00 Loteamento Lotes para venda

Oeste 21 Residencial Vila DNER 2004 14 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
22 Residencial Mirante d’Aldeia 2012 69 casas Conjunto Residencial Modelos iguais
23 Loteamento Cidade Alegre 2020 22.773,12 Loteamento Lotes para venda

Em Caxias, os empreendimentos residenciais privados tém sido implantados por agentes produtores
imobilidrios representados por empreendedores imobiliarios, proprietarios de terras e sociedade civil, que
movimentam o setor, agindo em todo o processo. Podem atuar, desde a incorporacdo do empreendimento,
gerenciando a fase inicial, a partir de decisdes sobre a tipologia do conjunto residencial, estrutura da
edificacdo, até estratégias de venda, como também, financiamento, viabilizacdo de compra do terreno e/ou
construcdo do imdvel, execucdo ou terceirizacdo da construcdo e comercializacdo. Acredita-se que esses
agentes incorporadores produzem moradias, com a perspectiva de alto percentual de lucro, agregando valor
ao preco final, o que contribui para a exclusado de classes menos favorecidas, economicamente, ao acesso de
produtos imobilidrios formais.
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Foi constatada a presenga de empreendimentos habitacionais privados em todas as zonas da cidade,
destacando-se que foram identificados dez empreendimentos residenciais verticais, que estdo todos
localizados na zona Central. Trata-se de edificios residenciais ou de uso misto, de até quatro andares,
direcionados para aluguel, geralmente para estudantes e profissionais de outras cidades, que preferem
localizar no centro da cidade, devido a proximidade de locais de trabalho e de ensino.

Ressalta-se, contudo, que neste estudo foram abordados, apenas, os empreendimentos
habitacionais horizontais privados, identificados na cidade Caxias que estdo apresentados na Figura 3, com
localizagdo, tipologia, zona e bairro em que estdo inseridos. A seguir é comentado a inser¢do dos
empreendimentos habitacionais privados, identificados em Caxias, além do papel que representam para o

crescimento urbano de cada zona da cidade.
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Figura 3: Localizagdo dos empreendimentos residenciais privados, por bairro, na cidade de Caxias
Zona Norte

Na Zona Norte, encontra-se o Conjunto Acaral, empreendimento privado datado de 1990, no bairro
Seriema. Antes disso, é importante mencionar que, em 1981, foi implantado nesta zona o Conjunto IPEM,
com 230 habitagbes, construido com recursos do Estado, voltados para funcionarios publicos estaduais,
localizado, também, no bairro Seriema, embora mais afastado da area central. Acredita-se, entdo, que a
implantacdo do Conjunto IPEM, com recursos publicos, possa ter contribuido para levar infraestrutura para
a regido Norte, facilitando a construgao de empreendimentos privados.

O Conjunto Acarau, com 42 casas, construido nas proximidades da linha férrea e da Rodovia BR-316,
permitiu reduzir o isolamento do Conjunto Habitacional IPEM, construido em 1981, das dreas mais centrais
da cidade. No bairro que, anteriormente, era considerado, apenas, residencial, foram instaladas escolas,

variados pontos de alimentacdo, hospital, clinicas, casas de festas e além de diversificados tipos de atividades
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comerciais (BARROS, 2020).

Outro fato que pode ter sido importante para a promogao do crescimento de Caxias em dire¢do a
Zona Norte, foi a construgdo do Campus do Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e Tecnologia do Maranhdo
(IFMA), em 2009, distante da area central na direcdo Norte, que poderia ter induzido o surgimento do
Condominio Tropical e do Loteamento Residencial Vila Real, ambos de 2013, situados nas proximidades da
Rodovia MA-349, que da acesso ao IFMA. Destaca-se, ainda, a construcdo do Conjunto Habitacional
Residencial Eugénio Coutinho, promovido pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em 2012, que
com o total de 2.000 casas, tem promovido o adensamento populacional do Bairro Teso Duro, no extremo
da Zona Norte, ocupando areas antes despovoadas e afastadas do centro urbano.

Até o inicio dos anos 2000, os bairros Antenor Viana e Teso Duro, eram conhecidos, apenas, como
bairros proximos ao Lixdo Municipal, o que tornava a drea com baixo interesse pelo mercado. A implantacdo
de 80 casas do Conjunto Residencial Alto do Ipem, em 1998, no bairro Antenor Viana, desencadeou um
processo de valorizacdo e de aumento demografico nestes bairros, sobretudo por populagdes com maior
poder aquisitivo, podendo se observar casas de padrdao médio ao longo da avenida principal.

O Residencial Sabia com 277 residéncias, construido em 2000, no bairro Raiz, também, foi
responsavel pela ampliagdo da malha urbana em direcdo ao Norte, impulsionando o crescimento
populacional do bairro Seriema, levando a ocupacdo das areas do entorno. Ressalta-se que, entre o
Residencial Sabia e a drea mais urbanizada do bairro Raiz, hd grande espaco vazio, que pode, posteriormente,
receber moradores, seja por meio de ocupacao individual ou pela implanta¢do de novos empreendimentos
naquela direcdo.

Além dos loteamentos residenciais mais antigos, que se encontram totalmente vendidos e ocupados,
foram identificados outros mais recentes, que estdao em fase de venda. Na Zona Norte, estdo localizados o
Loteamento Vila Real, no bairro Teso Duro e o Loteamento Ramires |, no Bairro Bacuri. No Vila Real,
implantado em 2013, ha disponibilidade de compra de casas ja construidas, como também os terrenos. O
Loteamento Ramires Residencial I, com drea de 493.672,3 m?, estd localizado, no bairro Bacuri, em drea mais
afastada da cidade. Embora tenha iniciado, em 2014, contando com campanha publicitdria e ampla
divulgacdo, apresentando valores acessiveis, ainda ndo apresenta residéncias construidas. Talvez, seja pelo
fato de se localizar em area descontinua e dispersa da malha urbana, de dificil acesso, sem conexao com as
demais vias, que ndo tenha desertado o interesse.

Os condominios horizontais fechados que fazem parte da nova forma de moradia, manifestada nas
cidades atuais, também estdo presentes em Caxias, tendo sido identificados sete condominios fechados,
distribuidos nas zonas Norte, Sul e Leste da cidade. Na Zona Norte, estdo localizados o Condominio Moisés
Vardo, o Residencial Vila Iracema no bairro Seriema e o Condominio Tropical, no bairro Teso Duro. O
Condominio Moisés Vardo, de 2010, foi o primeiro dessa modalidade a ser implantado, com 13 casas
construidas e ainda com lotes disponiveis.

Destaca-se que o Residencial Tropical, de 2013, com 11 casas e o Residencial Vila Iracema, de 2015,

com 21 casas, foram construidos apds a implanta¢do do Conjunto Residencial Eugénio Coutinho do PMCMYV,
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de 2012, com 2.000 moradias, no bairro Teso Duro, que pode ter contribuido para levar infraestrutura para
aquele local, possibilitando a implantacdo dos condominios residenciais fechados e consequente valorizagao

da area.

Zona Sul

Na expansdo para a Zona Sul, destaca-se a implanta¢do do Residencial Constantino Castro, em 1995,
com 94 casas, e logo em seguida, em 1998, o Residencial Pampulha, composto de 224 casas construidas e
624 lotes, disponiveis para venda, que contribuiram para o crescimento da zona Sul, inclusive atravessando
a Rodovia BR 316, que funcionava como um limite para a ocupacdo desta zona. E possivel visualizar a
disponibilidade de lotes vazios no Residencial Pampulha, cuja ocupa¢do permitird o adensamento
populacional da zona Sul.

As rodovias tanto podem se configurar como um limite, como podem contribuir para a expansao das
cidades. Neste sentido, Polidoro e Barros (2012, p. 326) apontam as rodovias como indutoras para ocupacao
do espaco urbano, afirmando que se tornam “grandes atrativos para a instala¢do de industrias por facilitar o
escoamento, a producdo e de empreendimentos comerciais pela facilidade de acesso. Estes
empreendimentos, por sua vez atraem loteamentos residenciais usualmente habitados pela classe
trabalhadora”. Na cidade de Caxias é possivel observar a localizagdo de varios empreendimentos residenciais
nas proximidades das rodovias estaduais MA-349, na Zona Norte e MA-034 e da rodovia federal BR-316, na
Zona Sul.

O Residencial Constantino Castro, com 94 casas, e o Residencial Pampulha com 224 residéncias
construidas e 624 lotes, foram implantados no bairro Itapecuruzinho, em area de antigas fazendas rurais,
incorporadas a malha urbana, no final dos anos de 1980, que atraiu moradores, consolidando, também, os
bairros do entorno, Volta Redonda, Fumo Verde e Luiza Queiroz. O Residencial S3o Pedro, no bairro
Itapecuruzinho, foi implantado em 2010 e conta com 152 casas e foi construido no entorno do Residencial
Constantino Castro, do Residencial Pampulha e do Condominio Village e as margens da MA 034, que liga
Caxias ao municipio de Buriti Bravo.

O Condominio Fechado Horizontal Village, de 2010, localizado no bairro Itapecuruzinho, na Zona Sul,
tem area de 119.779,00 m?, com 62 residéncias e ainda com lotes para venda. Esta estruturado com piscina,
churrasqueira, saldo de festas, guarita de seguranca, constituindo-se uma op¢do deste tipo de moradia na
zona Sul.

Supde-se que a implantacdo dos Residenciais S3o Pedro, Constantino Castro, Pampulha e do
Condominio Village construidos nas imedia¢des da BR 316 e ao longo da MA 034, podem ter sido
responsaveis por promover ampliacdo da mancha urbana e alteracdo do espaco nesta Zona, especialmente
nas areas que estdo as margens das duas rodovias, em seu perimetro urbano.

O Conjunto Residencial Vila Alecrim, com 24 residéncias, no bairro Vila Alecrim, é o menor da zona
Sul, mas sua localizacdo faz dele um dos conjuntos mais valorizados. Estd nas proximidades da Avenida

Alexandre Costa, que separa a Zona Leste da Zona Sul, constituida em parte por residéncias de médio padrao

Revista Ibero-Americana de Ciéncias Ambientais Page | 307
v.13-n.4 * Abr 2022



Empreendimentos residenciais privados como indutores de crescimento urbano: estudo em Caxias, Maranhéo, Brasil
LIMA, L. B.; LOPES, W. G. R.; SOARES, L. S.

e outra parte, por empreendimentos comerciais diversificados como bares, academias, casas de festas e de
venda de alimentos.

E importante mencionar o Loteamento Cidade Jardim, de 2016, que com um total de 346 lotes, de
200 m? cada um, oferece area distinta para construcdo de residéncias e outra para empreendimentos
comerciais, esta localizado em drea considerada de preserva¢dao ambiental. Tem como principais atrativos a
proximidade com o Caxias Shopping Center, com o Hospital Macrorregional e com a rodovia BR-316,
valorizando sua localizagdo. A implanta¢do deste loteamento, somado a localizagdo do Shopping e de um
residencial do Programa Minha Casa Minha Vida, nas proximidades também contribuiram para a expansdo

da malha urbana na Zona Sul e sua consequente valorizagdo no mercado imobiliario.

Zona Leste

Na Zona Leste de Caxias, em 1982, foi implantado o conjunto de habitacdo de interesse social,
denominado Nova Caxias, construido pela Companhia de Habitacdo do Maranhdo (COHAB-MA), que,
contribuiu para a ocupacdo desta area. Dez anos apds, em 1992, foi construido o Residencial Hélio Queiroz,
de iniciativa privada, com 140 casas no entorno da Rodovia MA-349. Depois, surgiram outros
empreendimentos habitacionais privados, como trés condominios fechados, conjunto residencial e
loteamento. E importante ressaltar Loteamento Aldeia do Sol Empreendimentos, lancado em 2021, est3
situado em Area de Protecdo Ambiental (APA), como também, o Loteamento Cidade Jardim, de 2016, no sul
da cidade e o Shopping Caxias.

O Residencial Hélio Queiroz foi o primeiro loteamento privado surgido em Caxias e data do ano de
1985, localizado no bairro Dinir Silva, sendo que até o inicio dos anos 1980, tal area era considerada rural. Os
lotes, ao serem comercializados, atendiam as exigéncias de familias de médio poder aquisitivo, que buscavam
estrutura mais ampla e moderna para suas residéncias (BARROS, 2020).

Os moradores do loteamento construiram casas de médio padrdo, muradas, em geral com areas de
lazer com piscina, area gourmet, dando forma ao Residencial Hélio Queiroz. Segundo Rangel et al. (2018), a
maior lucratividade, nesses empreendimentos, ndo ocorre necessariamente, a partir da construcdo das
habitacGes, mas pela compra de terrenos com precos de areas periféricas, com valores mais baixos, menor
densidade de populagdo, que apds a consolidagao do loteamento, ganham maior valor agregado, tornando-
se mais caros.

Com efeito, a partir desse empreendimento, outros moradores adquiriram areas em seu entorno,
buscando manter a estrutura de moradia da vizinhanga. Assim, tanto na drea do loteamento quanto em suas
proximidades, a gestdo municipal da época, implantou sistema vidrio e equipamentos urbanos, infraestrutura
como abertura, alargamento e pavimentacdo de vias, distribuicdo de dgua e energia e revitalizacao da
avenida Senador Alexandre Costa, a maior da area, com canteiros e iluminagdo moderna, valorizando a area.
Esses itens, somados ao padrdao de moradia e da grande oferta de servicos e de alimentacao da cidade, como
academias, bares, lanchonetes e pizzarias e churrascarias, fazem com que seja considerada uma das areas

com maior valor de mercado da cidade.
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O Conjunto Residencial Alto da Cruz, de 1992, é formado por 33 moradias consideradas de médio
padrdo, no bairro Dinir Silva. Vizinho ao Loteamento Residencial Hélio Queiroz e dos condominios fechados
Residencial Monte Bello e Imperial Residencial, demonstrando a concentracdo de empreendimentos
privados nas proximidades da Rodovia BR-316, que liga Teresina, no Piaui a S3o Luis, no Maranhdo.

Os loteamentos Cidade Jardim, Aldeia do Sol, estdo localizados préximos ao Residencial Vale do Sol,
sendo possivel perceber a importancia deles na ampliacdo da malha urbana, crescimento demografico e
melhoria da infraestrutura basica nos bairros Jodo Viana, Mutirdo, Bela Vista e Pai Geraldo, areas
consideradas carentes com a maioria de sua populacdo de baixo valor aquisitivo. O que se observa é que,
com consolidacdo destes loteamentos, os moradores poderdo contar com minicentros de comércio e
servicos para atenderem necessidades imediatas, criando certa independéncia de outros centros comerciais
da cidade, dos quais estao mais distantes.

O primeiro condominio horizontal fechado implantado em Caxias, foi o Residencial Monte Bello, de
2008. Depois, outros foram surgindo, fazendo com que o municipio acompanhasse as tendéncias de novas
formas de moradia. Além dele, foram identificados os condominios fechados, Imperial Residence no bairro
Nova Caxias e o Residencial Vale do Sol, no bairro Jodo Viana.

O Imperial Residence, construido em 2010, tem domicilios que foram vendidos ja construidos pelo
empreendedor, com mesma planta baixa e mesmo tamanho dos lotes. O Imperial Residence conta com 14
casas padronizadas, tem guarita de seguranca e nove pontos comerciais para aluguel, que estdo localizados
na parte externa do condominio, podendo ser utilizado, também, pela populagdo de fora. O Condominio
Residencial Vale do Sol, de 2015, e formado por 225 lotes em sua drea e ja conta com 63 residéncias,
construidas. Junto ao loteamento Aldeia do Sol, com 335.960,00 m? de &rea, os dois apontam para

possibilidades de ampliacdo da Zona Leste, nas proximidades do eixo da BR 316, em direcdo a Teresina, Piaui.

Zona Oeste

No periodo estudado, o nimero de empreendimentos residenciais implantados na Zona Oeste, foi
menor em relagdo as demais zonas, contando apenas com trés, todos localizados no bairro Piraja. Destaca-
se que a Zona Oeste concentra a maior parte da populagdo de Caxias, ndo tendo nos bairros mais adensados,
areas disponiveis para grandes projetos residenciais, a ndo ser em dire¢do ao bairro Piraja.

Percebeu-se a baixa consolidacdo de produtos imobilidrios residenciais nesta Zona. Observa-se que
nos bairros Trizidela, Campo de Belém e Ponte, seus bairros principais, ndo oferecem areas vazias para
receber tais empreendimentos, pois sdo bairros com alta concentragao de domicilios. Por outro lado, os
bairros Piraja, Fazendinha, Tamarineiro sdo areas com menos aglomera¢do de domicilios e o Tamarineiro,
Caldeirdes e Salobro fazem limites com areas de expansdo urbana. Assim, diante da demanda por habitagao,
considera-se que sejam locais disponiveis a receber novas moradias, seja por meio de empreendimentos ou
por construcdes privadas individuais.

Assim, nesta zona, foram identificados o Conjunto Residencial DNER, de 2004, com 14 casas, e 0

Residencial Mirante D’Aldeia, implantado em 2012, com 69 residéncias, o Loteamento Cidade Alegre, de
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2020, localizado no bairro Piraja, com 22.773,12 m?, mas ainda sem imodveis construidos na area. Localizados
na avenida principal do bairro, que da acesso a Rodovia BR-316 e, também, a Rodovia MA-127. O bairro Piraja
é considerado distante do principal centro comercial da cidade e de demais locais que oferegam servicos,
além de apresentar o servigo de mobilidade de forma precaria.

Ressalta-se que a cidade de Caxias, ndo dispde de servigo de transporte publico, sendo o servico de
“moto taxi”, o transporte mais comum usado na cidade, que encarece o custo de vida da populagdo. Por
outro lado, o loteamento Cidade Alegre, juntamente com dois conjuntos residenciais e um residencial do
PMCMV, tem gerado valorizacdo de mercado a drea e investimentos de infraestrutura, por parte da gestdo
publica. A recente implantacdo de um Parque Ambiental tem dado visibilidade a area. Diante dos vazios
existentes, pode ser tornar cada vez mais atrativo a populacgdo e investidores

O mercado imobilidrio impulsiona o valor de uso dos espacos urbanos, na perspectiva de aumentar
os valores de lucros para eles proprios. Assim, a ocupacdo de areas mais distantes da malha urbana
consolidada, sdo atrativas a estes agentes, na medida em que as adquirem com baixo preco, haja vista nao

disporem de infraestrutura basica as populagdes. Ao instituirem os empreendimentos, incentiva o poder

publico a investir nestas areas, impulsionando seu valor e dinamizando o mercado imobiliario (CAVALCANTE
et al., 2020).

Dessa forma, ao observar a localizacdo desses empreendimentos, percebe-se ainda que a légica de
implantacdo segue a légica do capital, criando uma forma de obtencao de lucro, por meio do valor agregado
da terra se caracteriza de acordo com a economia regional e os investimentos realizados. Isso pode ser

verificado pelos crescentes investimentos em empreendimentos que ocorrem de maneira descentralizada e

em toda a malha urbana de Caxias.

CONSIDERAGOES FINAIS

A ampliacdo da malha urbana de Caxias, Maranhdo, nos ultimos 30 anos pode ser associada a
fendbmenos como desenvolvimento socioeconémico da cidade, crescimento demografico na zona urbana e
por desempenhar o papel de cidade-polo na Regido Geografica Imediata em que se localiza. A expansdo do
espaco urbano é observada pelo crescimento horizontal ocorrido pelo surgimento de novos bairros,
difundidos por todas as zonas da cidade.

O surgimento de produtos imobilidrios residenciais privados como conjuntos habitacionais,
condominios fechados e loteamentos residenciais, também, podem caracterizar a expansdo urbana em
Caxias. O maior nimero destes empreendimentos, ocorreu a partir de 2010, atendendo sobretudo a familias
de maior poder aquisitivo, pois foi observado que, em sua maioria, as residéncias construidas sao
consideradas de médio a alto padrao.

Apesar de estarem espalhados por toda a cidade, verificou-se que a Zona Norte é a que apresenta a
maioria de empreendimentos residenciais. Alavancada pela constru¢cdo do Conjunto IPEM por meio de
recursos publicos, ainda nos anos de 1981, verificou-se que a expansdo da Zona Norte teve maior

impulsionamento a partir dos anos 2000 com a construcao de empreendimentos privados, como o Conjunto

Revista Ibero-Americana de Ciéncias Ambientais Page |310
v.13-n.4 * Abr 2022



Empreendimentos residenciais privados como indutores de crescimento urbano: estudo em Caxias, Maranhéo, Brasil
LIMA, L. B.; LOPES, W. G. R.; SOARES, L. S.

Sabid, no bairro Raiz, o Conjunto Alto do Ipem, no bairro Antenor Viana, o Condominio Tropical e o
Residencial Vila Real, ambos no bairro Teso Duro. Estes trés ultimos citados, localizados em areas conhecidas,
antes, somente como areas préximas ao Lixao Municipal. Considera-se que o interesse por estas localiza¢cGes,
tenha sido fomentado a partir da implantagdo do Campus do Instituto Federal de Educacdo, Ciéncia e
Tecnologia do Maranhao (IFMA), em 2003; e pela construcdo do Conjunto Habitacional Residencial Eugénio
Coutinho, promovido pelo Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em 2012. A maior expansdo se da as
margens da Rodovia MA-349, que liga Caxias ao o IFMA e na sua continuidade, ao municipio de Aldeias Altas.

A Zona Sul apresenta o maior quantitativo de moradias levando-se em conta, especialmente os
residenciais ja consolidados, como por exemplo, os Conjuntos Constantino Castro e Pampulha. Construidos
nas imedia¢des da BR 316 e ao longo da MA 034, estes residenciais juntamente com o Residencial Sdo Pedro
e o Condominio Village podem ter sido responsdaveis por promover a ampliacdo da mancha urbana nesta
zona, especialmente nas areas que estdo as margens das duas rodovias, em seu perimetro urbano. O
Loteamento Cidade Jardim, somado a localizagdo do Shopping e de um residencial do Programa Minha Casa
Minha Vida, também contribuiram para a expansdo da malha urbana na Zona Sul e sua consequente
valorizacdo no mercado imobiliario.

Outrossim, foi a partir do Conjunto COHAB, financiado com recursos publicos em 1981 e do
residencial privado Hélio Queiroz, em 1992 que a cidade iniciou seu processo de amplia¢do na direcdo leste,
abrindo espaco e dando forma aos bairros Bela Vista, Jodo Viana, Mutirdo e Vila Alecrim. O Condominio
Residencial Vale do Sol, junto ao loteamento Aldeia do Sol, com 335.960,00 m? de area, os dois apontam para
possibilidades de ampliagdo da Zona Leste, nas proximidades do eixo da BR 316, em direc¢do a Teresina, Piaui.

Em se tratando da Zona Oeste, esta concentra a maior parte da populacdo de Caxias, mas seus
principais bairros como Trizidela, Ponte, Campo de Belém ndo disp6em de muitas areas disponiveis para
grandes projetos residenciais, fazem dela a zona com menor nimero de empreendimentos residenciais
implantados. Porém, os bairros Piraja, Fazendinha, Tamarineiro, sdo areas com menos aglomeracdo de
domicilios e os bairros Tamarineiro, Caldeirdes e Salobro fazem limites com areas de expansdo urbana, o que
supde serem locais disponiveis a receber novas moradias, seja por meio de empreendimentos ou por
construgdes privadas individuais, apontando para a expansdo da malha urbana em diregdo a estes bairros.

Outras implicacGes da expansdo urbana e consequente implantacdio de empreendimentos
residenciais privados sdo alteracdo de dreas rurais para urbanas; mudanca de uso e ocupacgao do solo urbano,
com surgimentos de novos bairros, minicentros de comércios e servigcos; aumento populacional nas areas de
entorno e ampliagcdo ou implantagdo de infraestrutura urbana em locais antes desassistidos.

Ao observar a localizagdo dos produtos imobilidrios em Caxias, observa-se que a ldgica de sua
implantacdo é direcionada pela forma como se obter mais lucros, haja vista que foram e sdo construidos em
areas de baixo valor inicial no mercado. Assim, o valor do lote e/ou das residéncias resultado da estrutura
oferecida e por investimentos a serem feitos em suas areas, o que inclui além de adgua e energia, seguranga,

lazer, limpeza e outros.
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