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Resumo: A presente pesquisa discutiu o processo de transformagao e valorizacdo do espaco urbano de Sao
Luis (Maranhdo, Brasil), com énfase para a realidade vigente na “Peninsula” da Ponta d’Areia. Pois, este
local da cidade passou ao longo das ultimas décadas por um intenso fendmeno de transformacao
socioespacial, tendo como resultado deste, a reconfiguracdo de sua paisagem e alteracdes na sua dindmica de
uso e ocupagdo territorial. Deste modo, temos como objetivo de pesquisa analisar a relagdo do processo de
transformacao paisagistica da referida area, com a sua valorizagdo. Os procedimentos metodoldgicos foram
executados através de abordagem qualitativa, com viés exploratdrio, realizando-se investigacao bibliografica
e atividades de campo. Com relagdo aos resultados obtidos, constatou-se que em razdo de uma série de
investimentos seletivos do Estado e de agentes privados, foi possivel a execugdo da transformacgdo
paisagistica na “Peninsula”, resultando assim na predominancia de constru¢des verticais neste ambiente € em
sua consolidag¢do como area residencial de alto padréo na cidade.

Palavras-chave: Paisagem; Espago Urbano; Socioespacial.

Abstract: The present research discussed the process of transformation and valorization of the urban space
of Sdo Luis (Maranhdo, Brazil), with emphasis on the current reality of the Ponta d'Areia "Peninsula”. For,
this place of the city has undergone over the past decades by an intense phenomenon of socio-spatial
transformation, having as a result of this, the reconfiguration of its landscape and changes in its dynamics of
territorial use and occupation. Thus, our research aims to analyze the relationship of the landscape
transformation process of the area with its valorization. The methodological procedures were carried out
through a qualitative approach, with an exploratory bias, carrying out bibliographic research and field
activities. Regarding the results obtained, it was found that due to a series of selective investments by the
State and private agents, it was possible to execute the landscape transformation in the "Peninsula”,
resulting in the predominance of vertical constructions in this environment and in its consolidation as a
high-end residential area in the city.

Keywords: Landscape; Urban Space,; Sociospatial.

1. Introducao

Almeja-se através desse estudo realizar uma analise da atual configuragdo do espaco geografico por
intermédio da realidade de um importante municipio brasileiro, refletindo sobre suas particularidades, usos e
implicagdes, de modo que, o referido exercicio seja executado através dos subsidios da ciéncia geografica,
dando énfase aos processos de transformagdes socioespaciais e suas implicagdes para a sociedade.

Deste modo, optou-se pela realizagdo de uma investigacdo no municipio de Sao Luis, capital do estado do
Maranhao, Brasil. A escolha da referida localidade deu-se em razdo da mesma representar de modo
satisfatorio uma realidade habitual dos grandes centros urbanos brasileiros, que € a constante transformagéao
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socioespacial vigente nesses espacos em fungdo de um processo de valorizagdo de determinadas partes de
seus territorios (SANTOS, 2012).

Harvey (2014) ratifica a visdo exposta por Santos, ressaltando que este fendmeno € proveniente de
processos associados a industrializagdo, urbanizagdo e¢ a globalizagdo. Para o autor, esses aspectos
contribuem com a efetivacdo das modifica¢des territoriais das cidades, trazendo como resultados, alteracdes
paisagisticas, novos fluxos e dindmicas. Dessa forma, tendo como foco o urbanismo no territério de Sao
Luis, trazemos a tona algumas implicagdes da expansdo desse feito para a referida urbe.

Convém pontuar, que este processo ndo acontece de maneira isolada, sem planejamento, pelo contrério,
ele ocorre em virtude de determinados anseios, sobretudo dos econdmicos, ¢ sdo provenientes de interesses
dos grupos hegemonicos, sendo estes os principais beneficiados com a implantacdo desse modelo de gestio
do territorio das cidades contemporaneas.

Em virtude de consentir com as visdes de ambos os autores acima citados, buscou-se um objeto, como
escala geografica de investigacdo dentro do espaco urbano de Sao Luis que contemplasse a execucdo de
reflexdes com base na realidade evidenciada. Porém, cabe uma breve exposicao sobre as referidas obras, no
caso de Santos (2012), que ao utilizar o exemplo da cidade de Sdao Paulo, como investigagdo, discute a
financeirizacdo do territorio, expondo o papel de relevancia das firmas, no que compreende a produgdo de
territorios com base nos interesses dos supracitados agentes.

A vis@o de Harvey (2014) sobre o espaco urbano estd embasada em estudos ja consolidados de Henri
Lefebvre, no qual o direito a cidade ¢ o elemento primordial durante a execucdo das analises do autor,
fazendo uso de diversos recortes espaciais pelo mundo, evidenciando as diferencas socioespaciais nos
grandes centros urbanos em fungdo das implicagdes advindas do modo de produgdo capitalista e como este
contribui para a manutencao das desigualdades no meio urbano.

Em concordancia, as duas obras chamam aten¢do para um aspecto de suma importancia existente no
espaco urbano, o agravamento de desigualdades em razdo de um determinado modelo de gestdo do territorio.
Destarte, almejando dar continuidade ao referido debate, usou-se como recorte espacial da presente pesquisa
a “Peninsula” da Ponta d’Areia, que ¢ uma area pertencente ao bairro Ponta d’Areia, localizado no litoral
norte de Sdo Luis. O local passou por um processo de transformacdo paisagistica durante os ultimos anos,
acarretando dessa forma na elevagdo dos precos de seu m?, este fenomeno trouxe algumas implica¢des para o
meio urbano ludovicense.

Conforme Prado (2016), este ambiente passou ao longo dos ultimos vinte anos por uma série de
transformagdes socioespaciais, entre as quais a autora destaca o aspecto paisagistico, que fora modificado em
virtude da urbanizagdo, com énfase para a concentragdo de construcdes verticais no litoral, fendmeno que se
estabelece em detrimento da perda de vegetagdes como manguezais e apicuns. Coelho e Sales (2017)
complementam, apontando que além da paisagem, a dindmica de ocupacao territorial e a valoriza¢ao do solo
urbano na area também sdo pontos que estdo relacionados as alteragdes executadas no local.

A consolidacdo do supracitado panorama encontrado na “Peninsula” ¢ fruto de um direcionamento
seletivo de politicas publicas para o local, dos quais destacam-se fatores como: infraestrutura, areas de lazer e
seguranga publica (MARTINS, 2018). Essa realidade juntamente com o papel desempenhado pela iniciativa
privada atuante no lugar, sobretudo o das incorporadoras do ramo imobiliario, que através da construg@o de
dezenas de edificios de alto padrdo na “Peninsula”, reconfiguraram a sua paisagem e valorizaram o solo
urbano deste territdrio, contribuindo dessa forma para a consolidagdo do cenario atual do local.

Ainda a respeito da construcao dos edificios no local, convém apontarmos que sdo condominios fechados
de alto padrdao, uma opg¢do de moradia verticalizada que abriga as familias residentes na “Peninsula” em
inimeros apartamentos. Essa op¢do se mostra rentavel para os grupos imobilidrios atuantes no lugar, uma
vez que os prédios comportam dezenas de familias, sindnimo de maior arrecadacdo num espago que
anteriormente era caracterizado por casas, ou seja, possuia capacidade de abrigar uma quantidade inferior de
familias (MARTINS, 2018).

Como implicagdes desse referido processo, compreende-se que para além da alteragdo paisagistica, fator
primario a ser identificado, a valorizagdo do solo urbano no local, ou seja, o aumento dos precos, tende a
reconfigurar a ocupacdo desse local da cidade, uma vez que os valores de moradia e demais servigos
ofertados na “Peninsula” foram elevados, determinando assim que apenas familias da elite economica local
possam pagar por esse novo modelo de vida instaurado no lugar.

Assim, o atual cenario vivenciado na “Peninsula” insere-se em uma légica comum nas grandes cidades
contemporaneas, que ¢ a transformagdo do solo urbano em mercadoria de grande valia, sendo explorada por
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pequenos grupos capitalistas que usufruem dos beneficios (acumulacdo de capital) advindos da execugdo de
alteracGes desses espacos, ou de partes deles, como € o caso vigente na “Peninsula” da Ponta d’Areia.

Com relagdo a sociedade local, as implicagdes do referido fenomeno estdo relacionadas ao aspecto da
valorizacdo territorial. Convém elucidar que a valorizagdo relatada, faz alusdo ao ambito econdmico,
destacando-se neste contexto, a urbanizagdo, promovida a partir de agcdes do poder publico num primeiro
momento, € posteriormente, juntamente com a iniciativa privada. Como implicagdes dessas, tém-se o
aumento no custo de vida, dessa forma, impossibilitando a permanéncia dos mais pobres na “Peninsula”.

Portanto, e face o exposto, o artigo tem como objetivo examinar o processo de transformagdo
socioespacial na “Peninsula” da Ponta d’Areia, com énfase para o aspecto paisagistico e valorizagdo
territorial, identificando os agentes responsaveis por sua efetivacdo e suas consequéncias para a sociedade
local.

2. Procedimentos metodologicos

Utiliza-se durante o processo de constru¢do do artigo uma abordagem exploratoria, tendo como escala
espacial analitica a 4rea correspondente a “Peninsula”. Deste modo, o presente estudo ¢ também
caracterizado como um estudo de caso. A pesquisa possui ainda um carater descritivo, uma vez que possui o
intuito de caracterizar a paisagem do local investigado, evidenciando dessa forma, cenarios de épocas

distintas.

No concernente a discuss@o em torno dos agentes envolvidos na transformacao paisagistica e valorizagao
do solo urbano da “Peninsula”, destaca-se a op¢ao pela realizacdo de um debate pautado nas implicagdes de
um modelo de produgdo capitalista do espago urbano. Assim, buscou-se aparato metodologico em estudos de
importantes geografos que ja exploram a referida tematica ao longo de suas carreiras, entre esses, elencamos
as contribui¢des de: Moraes e Costa (1987); Santos (2012); Harvey (2014); Carlos (2015) e outros.

Com énfase para o cenario local, fez-se uso também de obras de autores que ja investigam o espaco
urbano ludovicense, sdo estes: Diniz (2007); Ferreira (2014); Prado (2016); Lopes (2016). Além desses, a
pesquisa bibliografica foi complementada com consultas em livros, artigos em periodicos, dissertacdo e
outros. Neste momento, o intuito era a obtencdo de maior embasamento tedrico-conceitual sobre o tema
abordado nesse estudo.

Posteriormente, foi executada uma investigagdo documental, a fim de catalogar imagens historicas da
“Peninsula” da Ponta d’Areia, considerado um momento importante por fornecer material fotografico de
épocas distintas do local, o que facilitou na identificagdo do grau de transformacgdo pelo qual passou a area.
Também foi elaborado um mapa de localizacdo da area estudada (Figura 1).
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Figura 1: Localizacdo da “Peninsula” da Ponta d’Areia. Fonte: Ribeiro (2021).
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O uso do aporte cartografico se justifica em razdo do ja relatado fato da “Peninsula” da Ponta d’Areia ser
uma area pertencente ao bairro Ponta d’Areia, o que nessa etapa metodologica serviu para a definicdo de
forma precisa do recorte espacial de pesquisa, a fim de diferenciar esta area das demais que também
compdem o referido bairro. Também foram levantados dados populacionais da localidade, com base no
ultimo censo demografico (2010) realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o
bairro Ponta d’ Areia possuia um total de 2.951 residentes, enquanto a Peninsula detinha 1.314 moradores.

Em seguida, foram realizadas atividades de campo no local investigado, para a obtencdo de maior
(re)conhecimento do lugar, essa etapa também forneceu melhores condigdes para a definicdo do recorte
empirico de pesquisa, uma vez que a Peninsula ¢ uma area que integra um bairro de Sao Luis, e do ponto de
vista legal, ndo possui uma delimitacao.

Assim, a ida ao local propiciou a delimitag@o precisa da area a ser investigada, assim como a elaboragdo
do material cartografico, apresentado na Figura 1. Neste momento, também foi construido um banco
fotografico, cujos registros iconograficos e atuais da “Peninsula”, servem para evidenciar a alteragdo
paisagistica, se comparadas com as fotografias de décadas antecessoras.

3. Urbanizacao e alteracdo da paisagem: o surgimento da “Peninsula”

Inicialmente, convém ressaltar a relagdo intrinseca da execugdo da transformagdo socioespacial ocorrida
na “Peninsula” com o processo de expansdo urbana da capital maranhense. Isto, sobretudo a partir da década
de 1970, onde estava em curso a explorag@o de novas areas da cidade em razdo do surgimento de inumeras
obras de infraestrutura realizadas pelo poder publico que propiciaram maior ocupagao do territério da ilha do
Maranhao, isto inclui a area onde localiza-se a “Peninsula” da Ponta d’Areia (PRADO, 2016).

Dentre essas obras, destacamos as contribuicdes advindas de infraestruturas como pontes, estradas e
conjuntos habitacionais que surgiram nesse periodo e proporcionaram a execuc¢do de uma transformacdo
consideravel do espago urbano de Sao Luis (LOPES, 2016). No caso da “Peninsula”, em razdo de estar
situada no litoral norte, ambiente onde estdo presentes as principais praias da cidade, a sua ocupacdo
territorial foi acelerada em fungdo de uma grande concentragdo de investimentos publicos para essa zona do
municipio.

Sobre os investimentos executados na area norte de Sdo Luis, Lopes (2016) declara que este momento
ocorre principalmente durante meados da década de 1970, com base nas diretrizes do Plano Diretor
Municipal, que prevé maior exploragdo deste territorio da urbe, transformando-o em zona habitacional de
alto padrao, o autor destaca ainda que este anseio esta pautado em subsidios contidos no Plano de Expansao
da Cidade de 1958, que ja pensara na execugao deste idedrio para a zona litordnea da capital.

Ao longo das décadas sucessoras, com a constru¢do de obras de infraestrutura que forneceram maiores
possibilidades de ocupacdo da area norte da capital maranhense, os planos diretores municipais de 1974,
1992 e 2006 foram mecanismos importantes para a efetivagdo do processo de transformacao paisagistica
ocorrido na “Peninsula”.

O plano de 1974 foi importante em razdo de legislar sobre todas as alteragdes executadas durante o
periodo de expansdo urbana de Sdo Luis de modo geral, portanto, essa politica estabelecia os usos de cada
parte do territorio do municipio, no que tange a “Peninsula” e os demais bairros do litoral norte ludovicense,
estava previsto a sua transformacdo, através do anseio de moderniza¢do da area. Ao longo da década de
1970, ja € iniciado o processo de aterramento dessa area e também a constru¢do de importantes avenidas
(LOPES, 2016).

Segundo Ferreira (2014), ao longo das décadas de 1970 e 1980, principalmente, surgiram contribuigdes
importantes para o processo de expansdo urbana de Sdo Luis e também de outras cidades pelo pais advindas
do Governo Federal. Pois, neste momento, através do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), foi viabilizado
por parte de inimeras cidades a execugdo de investimentos no ambito do setor habitacional, no caso de Sao
Luis, surgem através desse tipo de politica varios conjuntos habitacionais, impulsionando a urbanizagdo e
crescimento populacional da capital maranhense.

Este novo momento vivenciado pelo municipio de Sdo Luis, também possui contribuigdes da iniciativa
privada. Diniz (2007) declara que durante as supracitadas décadas, chegam em territorio ludoviscense
empresas multinacionais do ramo industrial, gerando dessa forma maiores ofertas de empregos, aspecto que
impulsionou a migracdo de maranhenses do interior do estado rumo a capital. Vale ressaltar que o
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desenvolvimento industrial da urbe, ja era um anseio dos planejadores urbanos da época, as diretrizes para
essa atividade ja se encontravam estabelecidas no plano diretor vigente naquele momento.

As décadas de 1970 e 1980 foram marcadas a nivel econdmico basicamente pela
instalacdo de grandes capitais industriais, como a ALUMAR (Aluminio do Maranhao
S/A), consércio firmado entre as empresas Billiton Metais S/A e Alcoa do Brasil S/A;a
Companhia Vale do Rio Doce — CRVD e a CELMAR - Celulose do Maranhdao S/A
(DINIZ, 2007, p. 169).

E neste cendrio de uma Sdo Luis mais urbanizada e com aumento de sua populagio, que surge
posteriormente o plano de 1992, que conforme Santos (2021), é elaborado com base nas diretrizes da
Constitui¢do Federal (1988), assim como outros planos diretores que também sdo atualizados naquele
momento. Deste modo, destaca-se a Lei de Zoneamento Municipal (1992), um importante instrumento do
Plano Diretor que faz parte da politica de desenvolvimento urbano de Sdo Luis, atualizando os usos do
territorio. Com relagdo ao litoral norte, convém destacar a sua inser¢ao na Zona Turistica do municipio, fator
que contribuiu para a realizagdo, sobretudo por parte da iniciativa privada, de investimentos nessa drea como

constru¢do de hotéis, restaurantes, bares e outros.

O plano de 2006 ¢ elaborado a partir de uma nova atualizacdo que contém como base o Estatuto da
Cidade, desse modo, o novo plano diretor de Sao Luis busca uma adequacdo ao novo momento histdrico
nacional, onde a populagdo reside majoritariamente nos grandes centros urbanos. Sobre a supracitada
politica, convém ressaltar que este plano concedeu através de ambito legal a concentracdo de construgdes
verticais ao longo do litoral norte do municipio, consolidando assim, a alteracdo paisagistica e da dindmica
socioespacial dessa area (SANTOS, 2021).

Assim, a “Peninsula” da Ponta d’Areia e os demais bairros localizados na area norte da cidade tiveram
suas dindmicas socioespaciais alteradas em razdo do seu processo de urbanizagdo. Vale ressaltar que
anteriormente ao inicio dessa transformagdo, a ocupacao territorial dessa area era moderada, composta por
familias de pescadores e ribeirinhos que exerciam um modelo de vida pautado no extrativismo (TIERS,
2017).

Prado (2016) declara que o litoral norte de Sdo Luis, principalmente a 4rea onde se localiza a “Peninsula”,
historicamente era uma zona ocupada pelo mar, e essa realidade comeca a ser alterada na medida em que o
processo de urbanizacdo se instaura ali, neste momento ocorrem atividades de aterramento, com consideravel
perda de ambientes naturais, como manguezais. A Figura 2 exp0e a caracterizagdo do local antes e depois de
sua urbanizagao.

Figura 2: “Peninsula” (1970) e “Peninsula (2022). Fonte: MAVAM (2020); Autores (2022).

Como apresentado na Figura 2, a area nao era urbanizada, também ndo havia no local a pavimentagdo de
vias ¢ outras infraestruturas urbanas que naquele momento, eram encontradas apenas na area central da
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cidade, onde concentrava-se a maior parte da populacdo ludovicense, realidade que sé seria alterada ao longo
da década de 1970, com o inicio da expansdo urbana rumo ao litoral norte, assim o cenario do lugar vai
comecando a ser modificado, até chegar no estagio contemporaneo.

A partir das intervengdes de cunho urbanistico executadas nessa area ao longo de todas as décadas
posteriores, a 1970, o nimero de residentes nessa parte da cidade passa a crescer, os usos turistico e de lazer,
também passam a integrar as atividades desenvolvidas no litoral norte, inicia-se assim, a valorizagdo do solo
urbano dessa faixa do territorio.

Sobre essa realidade, Pacheco (2007) aponta que ao longo do crescimento da capital maranhense os
bairros foram se estabelecendo, sobretudo os que estavam inseridos nas proximidades apos a travessia da
ponte José Sarney, ou seja, aqueles litoraneos, entres esses, destacam-se o Sao Francisco e Ponta d’Areia que
passaram a ser vistos como bairros de elite.

No caso “Peninsula” da Ponta d’Areia, este cenario de ocupagéo e valorizacdo se deu, principalmente em
virtude da concentragdo de agdes do poder publico que melhor estruturaram este lugar. Essa realidade se
agrava, sobretudo ao longo dos anos 2000 com a constru¢do maciga de prédios concentrada no territorio da
“Peninsula” (COELHO; SALES, 2017). A Figura 3 apresenta um panorama da ocupacdo espacial na area ao
longo do século XXI, momento em que as incorporadoras do ramo imobilidrio passam a concentrar seus
investimentos nessa zona da cidade.

Peninsula da Ponta d'Areia em 2008
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Figura 3: Evoluc@o do processo de urbanizagdo da “Peninsula” (2004-2020). Fonte: Google Earth (2022).
Elaboragao dos autores (2022).

Diante desse cenario apresentado, temos atualmente um espago urbanizado, descaracterizado, se
comparado a sua organizagdo socioespacial anterior ao processo de urbanizagdo do litoral norte de Sdo Luis,
fator que expde uma realidade de contrastes do espago urbano ao longo do tempo em virtude de intervengoes
da sociedade (BURNETT, 2019).

A paisagem do bairro, com énfase para a da “Peninsula”, foi sendo transformada até chegar no estagio
atual, com o surgimento de varios empreendimentos, sobretudo no ambito da verticalizagdo, causando assim
consequéncias, como por exemplo, a desvalorizagdo de imoveis mais antigos, em virtude da construcdo de



7-13

imoveis seguintes, mais altos. Este fendmeno impactou de forma direta no processo de transformagao
paisagistica pelo qual passou essa area.

4. Implicacdes do processo de valorizacio da “Peninsula”

Juntamente com a transformagao paisagistica ocorrida em todo o litoral norte de Sao Luis, surge também
um fendmeno de valorizacao territorial nessa parte da cidade, sobretudo na area correspondente ao objeto de
investigacdo nesse estudo. Inclusive, é também neste momento que surge a nomenclatura “Peninsula” da
Ponta d’Areia, fruto de uma acao de marketing dos investidores atuantes no local.

O termo Peninsula foi adotado de forma pioneira ¢ visionaria em 2004 pelo empresario
Francisco Rocha da imobiliaria Francisco Rocha, como estratégia de marketing para vender
empreendimentos imobiliarios nesta area da Ponta d’Areia. Condigdes como a posi¢do da
localidade em relagdo ao mar associada ao acesso unico pela Avenida dos Holandeses
facilitou a propagac¢éo da utiliza¢do. Isso implica que o referido termo esta sendo utilizado
de forma improépria ja que ndo ¢ uma peninsula geografica e sim algo criado pelo
capital/mercado imobiliario (FERREIRA, 2014, p. 106).

Conforme apontam Coelho e Sales (2017), os investimentos que surgem nessa area sao principalmente
advindos do mercado imobiliario em virtude de enxergarem o local como um mercado de potencial
consideravel a ser explorado pela sua proximidade com o centro da capital, de praias e esta situado numa
zona turistica de Sdo Luis, conforme estabelecido na lei de zoneamento de 1992.

Destarte, ao longo dos anos 2000 a aquisicdo de terrenos e a especulacdo imobiliaria sdo fendmenos
recorrentes na area (FERREIRA, 2014). Este processo culminou numa alta de valores habitacionais na
“Peninsula”, fator que beneficiou diretamente aqueles que possuiam investimentos no local, como € o caso
das construtoras de imoveis, que tiveram seus empreendimentos ainda mais valorizados com a consolidacdo
da “Peninsula” como espago de m? mais caro de Sdo Luis (COELHO; SALES, 2017). A Figura 4 apresenta
a alteracao nos valores médios do m? no local em um intervalo de 2004 a 2016.

Valor médio (R$/m?)
8000
6000
4000
IValor médio (RS/m?)
2000
0
2004 2010 2016

Figura 4: Elevagdo do prego do m? na “Peninsula” da Ponta d’Areia. Fonte: Adaptado de Coelho e Sales
(2017).

Percebe-se que ao longo de um periodo temporal relativamente curto, a eleva¢do nos precos do m? nessa
area de Sdo Luis. Esse panorama se estabelece no mesmo momento em que os investimentos na construgao
de edificios de alto padrdo surgem na “Peninsula”. Portanto, compreende-se que este fato, juntamente com a
infraestrutura urbana presente na “Peninsula” resultaram no aumento dos valores de habitacdo e demais
servigos no lugar.

O referido cenario, vai de encontro ao ideario exposto por Moraes ¢ Costa em 1987, em seu livro:
Geografia Critica A Valorizacdo do Espago, que versa sobre o processo de valoragao adquirido pelo espago
em virtude da expansdo do modo de producdo capitalista. Grosso modo, este é o panorama por qual passara a
“Peninsula”, uma vez que o aumento nos valores de seu m? estdo relacionados a praxis de um mercado
imobilidrio, que através de investimentos, produziram um novo espago.



8-13

Ainda de acordo com Moraes e Costa (1987), a valorizagdo espacial deve ser concebida como categoria
social de analise, em virtude da relevancia que o capital, assim como o mercado adquirem em sua
reorganizacdo e¢ composi¢do. Carlos (2015) aponta que a mercantilizagdo da natureza, a transforma em
objetos de consumagao, no caso da cidade, o referido fenomeno pode ser notado através da sua configuragdo
espacial, das zonas, bairros e todos os demais equipamentos urbanos e servigos que estdo presentes apenas
em determinadas partes da urbe, majoritariamente nas areas habitacionais das classes sociais de maior poder
aquisitivo.

Essa realidade expde uma caracteristica primordial desse modelo de producdo capitalista do espago, que ¢
a sua seletividade (LEFEBVRE, 2001). A “Peninsula” é uma expressao dessa pratica no territério de Sao
Luis, uma vez que em virtude da realizagdo de intervengdes em sua area, fora transformada em um espaco de
habitagdo ludovicense singular, voltado a atender uma parcela da sociedade local detentora de alta renda.

A despeito do supracitado panorama, Lefebvre (2001) declara que a cidade passa a ser uma espécie de
receptaculo, agindo como fornecedora de terras ao mercado capitalista. Isto implica em um continuo
processo de produgdo e reproducdo espacial, que é personificado a partir de construgdes, infraestruturas,
alteragdes de fungdes, e primordialmente, a predomindncia de uma légica econdmica, relacionada ao
acimulo de capital através de um novo modelo de cidade.

Para Rodrigues (2016), como implicagdes desse processo de valorizagdo do espaco, sobretudo do meio
urbano, surgem alteragdes na composi¢do paisagistica da cidade, assim como o agravamento de
problemadticas sociais, tais como a segregacdo e fragmentacdo socioespacial. Assim, agentes de capital
privado se beneficiam desse arranjo, sendo estes os principais responsaveis por valorar determinadas partes
do espago urbano, afim de obter rentabilidade com a comercializagio dessas areas. E sobre a égide do
supracitado cendrio que os investimentos do setor imobilidrio, no papel das construtoras de condominios
fechados sdo concentrados na “Peninsula”.

Com relagdo ao surgimento dos prédios nessa area, destacam-se as acdes de empresas do ramo
imobilidrio como Francisco Rocha, Franere, Mota Machado, Cyrela e outras, que construiram ao longo dos
ultimos quinze anos, principalmente, uma grande quantidade de edificios no local. Estes agentes
contribuiram ndo apenas para o estabelecimento de uma nova paisagem na “Peninsula”, mas também para a
sua valorizacdo, do ponto de vista econdmico.

Ao verificarmos em sites de venda de imoveis, identificou-se dezenas de edificios de luxo construidos a
partir do ano de 2005 na “Peninsula”. Essa pratica resultou no surgimento de uma nova dinadmica de vida
naquela localidade, a op¢ao por moradias em apartamentos verticais, realidade que se estabelece como um
padrdo da area (MARTINS, 2018). A Figura 5 apresenta um panorama do antes e depois do estabelecimento
da nova configuracao paisagistica da area, que ¢ caracterizada pela verticalizagao.

Figura 5: Transformacdo da paisagem na “Peninsula” da Ponta d’Areia (década de 1990-2018). Fonte:
Facebook Minha Velha Sao Luis (2020).



9-13

A Figura 5 retrata a evolugdo da transformagdo socioespacial e temporal ocorrida na area desde a década
de 1990, observa-se que existe uma concentragdo de prédios no territério da “Peninsula” da Ponta d’Areia
em 2018. Ja na area ao entorno da “Peninsula” observa-se que as alteracdes sdo pouco perceptiveis ao longo
do tempo, evidenciando assim, a seletividade na aplicagdo dos investimentos na cidade, melhor estruturando
determinadas areas em detrimento de outras.

Como consequéncias dessa producao desigual do espago urbano, fazendo uso do caso da “Peninsula”, é
interessante observar o fluxo migratério de seus antigos moradores, que deixaram de residir nessa localidade
em virtude da elevacdo nos pregos de habitacdo. O destino dessas familias foram bairros adjacentes, que
possuiam sobretudo, menores valores no que concerne ao custo de vida. Nesse contexto, destaca-se o bairro
Ilhinha, localizado nas proximidades da “Peninsula”, sendo este um dos principais destinos da populacdo que
fora expropriada. A Figura 6 expde a proximidade entre ambos, fator importante, em nossa concep¢ao, para
o referido deslocamento.

44.320°W 44.300°W 44.280°W

1 Peninsula
I Ponta d'Areia
i| I Ihinha

[] s3o Luis
[ Maranhgo
[ Brasil
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SronIn B 052540 10EH B csncnie e e —

Geograficas, DATUM SIRGAS
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Figura 6: Deslocamento de moradores de menor poder aquisitivo da “Peninsula” para a Ilhinha. Fonte:
Autores (2022).

Para Martins (2018), essa realidade migratoria se justifica em razdo de questdes socioecondmicas, pois,
na medida em que a “Peninsula” foi recebendo cada vez mais investimentos e teve como consequéncias, 0
aumento nos valores dos servigos ofertados em sua area. As familias de menor poder aquisitivo foram
obrigadas a se dirigirem para a lhinha, um bairro popular, que abriga intimeras familias pobres, que
sobrevivem em situagdo indpia.

Ainda de acordo com Martins (2018), a paisagem ¢é outro aspecto relevante a ser discutido, em fungéo do
contraste existente entre duas areas vizinhas, de um lado temos a “Peninsula”, com a concentragdo de prédios
que abrigam condominios fechados de alto padrdo, e de outro, um contraponto, a Ilhinha, bairro
majoritariamente composto por residéncias convencionais ¢ palafitas. Este cenario expde questdes que estdo
além da configuracdo paisagistica primaria, aquela do campo visual, a distingdo se acentua também nas
condicdes socioeconOmicas dos agentes que compdem os dois espacos, as duas paisagens.

Destarte, a transformacdo paisagistica da “Peninsula”, representou ndo apenas a urbanizac¢do de sua area,
este processo expressa nuances de um modelo capitalista de produgdo e reproducdo da cidade (CARLOS,
2015). Na medida em que foi transformada, a “Peninsula” passa a adquirir valoracdo, passa a integrar a
logica mercantilista de valorizacdo do espaco, e deste modo, torna-se um lugar de expropriagdo dos mais
pobres, em razdo de almejar atender somente as demandas dos mais ricos, que sdo os que podem pagar por
este espaco, contribuindo assim, para com a fragmentacao socioespacial do espago urbano de Sdo Luis.
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Convém nesse aspecto, ressaltarmos também o papel desempenhado pelo Estado para a efetivacdo do
referido cenario de expropriagdo ¢ valoriza¢do da “Peninsula”. Isto em virtude de algumas agdes executadas
por parte do poder publico que em nossa concepg¢do, contribuiram para a consolidacdo deste fendmeno.
Como ja fora abordado na secdo antecessora, os planos diretores municipais foram elementos primordiais
para valorizar a “Peninsula”, pois legitimaram todo o processo de urbanizacao e intervencdes executadas por
parte da iniciativa privada.

Dentre as acdes regulamentadas pelos planos, possui papel de destaque a concessao do poder publico para
a construgdo por parte do setor imobilidrio de edificios na area da “Peninsula”. Porém, outros aspectos
também possuem contribui¢des valorosas, como por exemplo, a criagdo do espigdo costeiro, engenharia
construida com o intuito de solucionar problemas de cunho socioambiental no local, entre estes estdo a
contengdo de processo erosivo na orla do bairro Ponta d’Areia e desassoreamento de canais (TIERS, 2017).

Ainda chamam aten¢@o também a urbanizagdo do espigdo, constru¢do de novo calgaddo na praia Ponta
d’Areia, com area para pedestres, ciclistas, espago para a realizacdo de atividades fisicas e recreagdo. Todos
estes fatores, propiciaram com que outros seguimentos do ramo privado passassem a se instalar ao longo de
toda a area da Peninsula, visando ofertar os mais diversos tipos de servigos para os moradores desse lugar.
Todo este panorama expressa o estabelecimento da Peninsula como espaco atrativo para a incorporagao de
investimentos.

Assim, compreende-se que o estabelecimento dessa nova configuragdo paisagistica na “Peninsula”
concebeu um novo panorama ao lugar, o de area residencial de alto padrao. Em funcdo dessa realidade, este
espaco torna-se zona de habitacdo de desejo das familias ludovicenses de classes socioeconomicas altas. Este
cenario pode ser melhor compreendido a partir dos precos dos imoveis nesse local da cidade, conforme
exposto pelo Tabela 1.

Tabela 1: Tabela de precos de imoveis na “Peninsula” da Ponta d’ Areia.

Nome do Imével RS Tipo do imovel Area total m? Valor do m? (RS)
Ed. Murano 5.635.008 Apto. 587 9.599
Ed. Murano 4.930.632 Apto. 587 8.399
I1€ Saint Louis 2.700.000 Apto. 305 8.852
I1€ Saint Louis 2.263.000 Apto. 305 7.419
I1€ Saint Louis 2.262.000 Apto. 305 7.416
I1€ Saint Louis 2.200.000 Apto. 305 7.213
I1€ Saint Louis 1.859.000 Apto. 251 7.406
I1€ Saint Louis 1.853.330 Apto. 250 7.413
Ed. Terrazo do Atlantico 1.800.000 Apto. 245 7.346
Jardins de Bordeaux 1.700.000 Apto. 222 7.657
I1€ Saint Louis 1.650.000 Apto. 217 7.603
Sapphire residence 1.350.000 Apto. 250 5.400
José Gongalves 1.350.000 Apto. 208 6.490

Fonte: Adaptado de MARTINS (2018).

Estes valores apresentados ndo sdo condizentes com a realidade de renda média da populagdo de Sdo
Luis, que de acordo com dados do IBGE em panorama de 2019, o salario médio mensal na capital do estado
era de 3.2 salarios minimos. Em 2019, o valor do salario minimo brasileiro era R$ 1.045,00. Em 2022, o
valor ¢ de R$ 1.212,00 (AGENCIA SENADO, 2022). Portanto, somente uma determinada parcela da
sociedade ludiovicense possui condig¢des financeiras de pagar por um imovel na “Peninsula” da Ponta
d’Areia.

Percebe-se que este fendmeno de construgdes verticais se concentra, principalmente, nas proximidades do
litoral norte da urbe, area que concentra as principais praias da capital maranhense, resultando assim em
maior valorizacdo desses imoveis e elevagdo nos precos do m?, como é o caso da “Peninsula” da Ponta
d’Arecia. Este fato nos leva a hipdtese de que o referido cenario vivenciado pela “Peninsula”, pode ser
também incorporado em outras partes do litoral ludovicense posteriormente.

Portanto, compreende-se que os altos investimentos resultantes na construgdo de condominios verticais de
alto padrdo na “Peninsula” da Ponta d’Areia e sua transformacdo em area residencial de familias de alto
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poder aquisitivo, sdo fatores que expressam o processo em curso de um modelo de producao capitalista da
cidade, que anseia adquirir rentabilidade por meio do uso do espago como objeto de consumagao.

A “Peninsula” da Ponta d’Areia transformou-se em um tipo de expoente do referido cenario. O local ao
longo de toda a transformacao executada, consolidou-se como area de m? mais caro da capital maranhense,
sendo atualmente sindénimo de morar bem na cidade, do ponto de vista dos investidores privados, a
localidade ¢ sinénimo de lucratividade, em funcdo de sua valoriza¢do, no ambito econdmico, e da continua
elevagdo no prego de seu solo urbano.

5. Consideracoes finais

De modo primario, cabe pontuarmos que o cenario atual da “Peninsula”, representa uma logica habitual
dos principais centros urbanos mundiais, que diz respeito ao processo de produgdo capitalista das cidades, no
qual o solo urbano passa a adquirir valor, resultando dessa forma, na atua¢do de um conjunto de agentes, que
almejam obter lucratividade através do referido quadro.

Entre esses, destacam-se as agdes do mercado imobiliario, que a partir de intervengdes em determinadas
areas da cidade, estabelece novos fluxos, centralidades, oferta de servigos ¢ outros. Nesse contexto, uma vez
que o interesse desses grupos € o lucro, as praticas utilizadas por estes, sdo caracterizadas em atender ou criar
novas demandas que possam ser revertidas em acimulo de capital, tendo como foco no espago urbano, as
classes sociais de maior poder aquisitivo.

Este é o processo no qual estd inserida a “Peninsula”, tendo sua 4rea transformada durante os ultimos
anos em virtude da criacdo de uma nova demanda para parte da populagdo ludovicense, que € a tendéncia de
moradias em condominios fechados de alto padrdo. Neste caso em especifico, o referido anseio ¢ somado a
outro aspecto importante, no que diz respeito a agregacdo de valor ao espaco, que € o fator litorAneo. Uma
vez que a “Peninsula” esta localizada no litoral de Sdo Luis, o surgimento de um mercado imobilidrio na
area, passa a ser interessante para os investidores.

Nesse contexto, insere-se na discussdo o papel desempenhado pelo Estado, que possui uma colaboragio
significativa para a efetivacdo do supracitado anseio do mercado imobiliario, pois a valorizacao do solo na
“Peninsula” possui como principais agentes fomentadores o proprio poder publico, no papel de organizador e
facilitador do processo de usos e transformagdes executadas na localidade. Deste modo, a iniciativa privada
conseguiu executar as transformacdes socioespaciais desejadas na localidade, podendo assim, colocar em
pratica o seu desejo de arrecadagdo através desse espaco.

Como consequéncias da consolidagdo desse processo, se destaca a configuragdo do espaco urbano de Sao
Luis, que reflete um crescimento fragmentado e caracterizado pela segregacao socioespacial. Pois, na medida
em que surge uma area tal como a “Peninsula’, voltada a atender uma demanda de classes sociais de maior
poderio econdmico, também sdo ampliadas as areas de pobreza, que crescem sem o devido aparato estatal,
no que diz respeito ao fornecimento de servicos basicos como: saude, infraestrutura, educagao, lazer e outros.

Assim, este modelo de producao capitalista da cidade ¢ ampliado, uma vez que o capital estatal aliado aos
interesses de capital privado, contribuem para o direcionamento de politicas, planejamento e outras agdes que
envolvem o urbano, apenas para determinadas areas da cidade. O solo urbano personifica este ideario, uma
vez que ¢ transformado em mercadoria, o valor de troca torna-se preponderante em detrimento do valor de
uso. A “Peninsula” é um exemplo dessa logica, pois, os anseios do mercado se sobressaem, fazendo com que
0s grupos sociais que ndo se enquadrem no novo panorama estabelecido, tenham que migrar para outras
areas da cidade.

O supracitado panorama abre possibilidades para realizagdo de novas investigacdes a despeito da tematica
de uso do solo urbano no litoral norte de Sdo Luis. Algumas possibilidades de interpretar a continuidade de
acoes do setor imobilidrio atuante na area, em nossa visdo, estdo relacionadas ao processo de aprovagdo do
novo Plano Diretor Municipal, que atualmente possui sua proposta de atualizacdo na Camara Municipal, e
logo sera apreciado pelo Poder Legislativo. Com a implementagdo desse dispositivo, o capital privado podera
ter anuéncia ou ndo, para expandir sua atuacdo ao longo de todo o litoral ludovicense, reproduzindo o
modelo ja vigente na Peninsula e estabelecendo novas centralidades em seu espaco urbano.
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