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Resumo: Este artigo analisa a expansdo de Maracas, Bahia, a partir da producdo de suas
periferias, abrangendo tanto a periferia popular, onde a migracdo e a pobreza se destacam,
quanto a periferia voltada para as classes médias e altas. O texto pauta-se hum estudo de campo,
com abordagem documental, uso de dados primarios e secundarios, entrevistas e registros de
fotografias. Além disso, foram confeccionados mapas tematicos para representar a
espacialidade da producdo da periferia maracaense. A analise da diferenciacdo socioespacial €
fundamental para compreender a producdo do espaco urbano no contexto capitalista e reflete
diretamente as desigualdades sociais e econdémicas, sendo possivel analisar o processo por meio
da producdo segmentada da periferia de Maracas. A segmentacdo, voltada para novos estratos
de renda, busca reproduzir o capital, influenciada pela atuacdo dos agentes imobiliarios na
oferta de novos produtos, e pela intervencdo do Estado, e resulta na mercantilizacdo e
segmentacdo da periferia da cidade. A expansdo de Maracés é causa e efeito da producao de
sua periferia, que vai desde loteamentos populares até os condominios. O processo intensificou
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a diferenciacdo e gerou a segmentacgdo periférica, com impactos na segregagdo, agora presente
também entre espacgos periféricos.

Palavras-chaves: cidades sub-regionais; maracés; periferias. pobreza; segregacao.

URBAN EXPANSION OF MARACAS: THE PRODUCTION OF THE CITY FROM
THE FORMATION OF ITS PERIPHERY

Abstract: This article analyzes the expansion of Maracas, Bahia, starting from the production
of its peripheries, covering both the popular periphery, where migration and poverty stand out,
and the periphery geared towards middle and upper classes. The text is based on a field study,
with a documentary approach, using primary and secondary data, interviews, and photographic
records. Additionally, thematic maps were created to represent the spatiality of the production
of Maracéas' periphery. The analysis of socio-spatial differentiation is fundamental for
understanding the production of urban space in the capitalist context and directly reflects social
and economic inequalities. It is possible to analyze this process through the segmented
production of Maracas' periphery. This segmentation, aimed at new income strata, seeks to
reproduce the capital, influenced by the actions of real estate agents in the provision of new
products, and by state intervention, resulting in the commodification and segmentation of the
city's periphery. The expansion of Maracas is both the cause and the effect of the production of
its periphery, encompassing both popular subdivisions and condominiums. The process has
intensified differentiation and generated peripheral segmentation, with impacts on segregation,
now also present among peripheral spaces.

Keywords: sub-regional cities; peripheries; maracés, poverty; segregation.

EXPANSION URBANA DE MARACAS: LA PRODUCCION DE LA CIUDAD DESDE
LA FORMACION DE SU PERIFERIA

Abstract: Este articulo analiza la expansion de Maracas, Bahia, partiendo de la produccion de
sus periferias, abarcando tanto la periferia popular, donde se destacan la migracion y la pobreza,
como la periferia orientada hacia las clases medias y altas. El texto se basa en un estudio de
campo con enfoque documental, utilizando datos primarios y secundarios, entrevistas y
registros fotograficos. Ademas, se crearon mapas tematicos para representar la espacialidad de
la produccion de la periferia de Maracés. El analisis de la diferenciacion socioespacial es
fundamental para comprender la produccion del espacio urbano en el contexto capitalista y
refleja directamente las desigualdades sociales y econémicas. Es posible analizar este proceso
a través de la produccion segmentada de la periferia de Maracas, que se dirige a nuevos estratos
de ingresos y busca reproducir el capital, influenciado por las acciones de agentes inmobiliarios
en la provision de nuevos productos y por la intervencidon estatal, lo que resulta en la
mercantilizacion y segmentacion de la periferia de la ciudad. La expansion de Maracas es a la
vez causa Yy efecto de la produccién de su periferia, abarcando tanto subdivisiones populares
como condominios. El proceso ha intensificado la diferenciacion y generado una segmentacion
periférica, con impactos en la segregacion, ahora también presente entre los espacios
periféricos.

Palabras clave: ciudades subregionales; periferias; maracas; pobreza; segregacion.
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INTRODUCAO

A producéo do espaco urbano no Brasil ocorre em um contexto complexo, marcado por
contradicBes e conflitos, que resultam em diversas dindmicas nas cidades relacionadas a
reproducdo do capital e da vida. Nas periferias das cidades sub-regionais, surgem novas formas
e conteudos, que contribuem para a estratificacdo da sociedade e a segregacao entre areas de
status e pobreza. Santos (2022) destaca que as cidades sub-regionais sdo aquelas que se situam
entre as pequenas, que ndo possuem fungdes regionais, e as médias, que estdo mais integradas
a escalas mais amplas. E compreender tais fenémenos em diferentes escalas urbanas é essencial.
Enquanto as discussdes sobre o espaco intraurbano geralmente se concentram na relagdo
centro/periferia em metrépoles e cidades médias, estudos voltados para cidades menores sao
mais recentes, possivelmente devido ao menor interesse no tema e a diversidade de pequenos
nucleos urbanos no Brasil, muitos dos quais ndo possuem uma periferia claramente delimitada,
conforme apontam Santos, Santos e Borges (2021).

A expansdo urbana em Maracés foi impulsionada por diversos agentes ao longo do
tempo, com destaque para as agdes dos proprietarios fundiarios, promotores imobiliarios e do
Estado, nas primeiras décadas do século XXI. Isso se refletiu no surgimento de novos bairros,
habitacdes populares, loteamentos e condominios fechados, além da expansdo do centro da
cidade e o surgimento de novos estabelecimentos comerciais, que resultaram em mudancas na
morfologia urbana e em um novo perfil de residéncias e residentes na periferia urbana de
Maracas (Souza, 2014).

Maracés é um municipio da Bahia, localizado a aproximadamente 367 km de Salvador.
A cidade se destaca por sua posicdo geografica estratégica dentro do Territério de Identidade
do Vale do Jiquirica (ver Figura 1). Com uma populacdo municipal de 27.620 habitantes (IBGE,
2024), desempenha papel de cidade sub-regional, e atende ndo apenas as necessidades de seus
residentes, mas como polo de comércio e servicos para a hinterlandia. A producdo imobiliaria
na periferia de Maracas reflete a reproducdo do capital, a mercantilizacdo da moradia e a
complexa interacdo entre agentes imobiliarios e o Estado, e influencia a dindmica social,

espacial e relacional da cidade.
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Figura 1 — Mapa da localizacdo do municipio de Maracés no Territério de Identidade do Vale
do Jiquirica, Bahia, 2024
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Este artigo visa investigar a expansdo urbana de Maracas a partir da producao de suas
periferias, com foco tanto na periferia popular, quanto na periferia destinada as classes médias
e altas. A analise busca compreender como a diferenciacdo espacial influencia a producéo da
cidade, que reflete as desigualdades sociais e econdmicas presentes. Além disso, explora a
segmentacdo decorrente da diferenciacdo da periferia maracaense e como a dinamica impacta
a estruturacdo e a sociabilidade local.

A metodologia adotada pautou-se num estudo de campo, com abordagem documental,
focada na analise do Diario Oficial da Prefeitura de Maracas, levantamentos de autorizacGes de
loteamentos e pesquisa de preco em imobiliarias; registros fotograficos; e entrevistas com
agentes imobiliarios e representantes da Secretaria de Urbanismo de Maracéas. A confec¢édo de
mapas tematicos no software QGis é empregada para compreender a espacialidade da producao
da periferia maracaense e contribuir na analise das dinamicas urbanas em curso.

O artigo estrutura-se de forma a analisar diferentes aspectos da expansdo urbana de
Maracas a partir da formacdo de suas periferias. A primeira secdo aborda o conceito de
periferias urbanas, face 0s processos, formas e contetdos presentes. Em seguida, analisa-se a
formacéo da periferia na cidade de Maracas e se destaca a influéncia da migragdo rural-urbana

e das préticas de clientelismo, como as doagdes de terrenos por politicos locais em sua
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producéo, e explora como a reproducéo do capital reflete a diviséo social em classes. E aterceira
secdo se dedica a analisar a insercdo de produtos imobiliarios na periferia de Maracés e a
diferenciagéo espacial decorrente do processo.

Periferias urbanas: conceitos, formas, processos e contetidos

A etimologia da palavra "periferia” tem origem no latim peripheria, que se refere a algo
que envolve ou rodeia um centro especifico. No contexto das cidades, essa concepgdo passou
por mudangas ao longo do tempo, especialmente a partir da década de 1950, quando o conceito
ganhou significado mais abrangente. No periodo, tanto em escala interurbana quanto
intraurbana, a nocéo de periferia passou a se referir a areas com menor poder econémico,
localizadas distantes dos centros de tomada de decisfes (Lima, 2016).

Nos estudos do espaco intraurbano, o termo originalmente estava ligado a ideia de
pobreza. Pautada nas ideias de Santos (1993), Maricato (1982) e Maia (2014), é possivel
perceber que o termo “periferia”, no senso comum, é apreendido enquanto o lugar distante, onde
vive a classe trabalhadora, normalmente em areas com infraestrutura precaria, podendo conter
ou ndo favelas. No entanto, a medida que as cidades cresceram e a busca por acumulacéo de
capital se intensificou, as periferias urbanas passaram a abrigar também novas areas de
consumo. Isso gerou uma complexa rede de relagbes que requer uma compreensao mais
multifacetada (Lima, 2016).

A expansao das cidades brasileiras manifesta tendéncias em direcdo as areas periféricas
e Mautner (1999, p.6) compreende a periferia como "a base fundamental do processo de
configuracdo do espaco urbano”. A periferia serve tanto como fronteira para a expansao do
capital quanto como produto do processo, influenciada pela légica do sistema em busca de
novas fontes de lucro que se estendem para além dos limites da cidade consolidada.

Proprietarios fundiarios e promotores imobiliarios utilizam a estratégia de criar
loteamentos, cujas regras sdo estabelecidas no Brasil pela Lei n® 6.766/79, para acumulacéo de
terras (Brasil, 1979). No entanto, € comum a pratica da oferta de loteamentos irregulares ou
ilegais, que resultam em condicGes precarias de ocupacdo dos lotes. Dessa maneira, 0S
loteamentos ilegais ou irregulares na periferia sdo “a condi¢do dos pregos acessiveis a baixa
renda” (Mautner, 1999, p. 9). Para regularizar as areas, € necessario custear 0s ajustes para
adequé-las a legislacdo urbana vigente. Devido a falta de cumprimento das leis, o Estado aplica
mecanismos como perddes publicos ou anistias para legalizar loteamentos e bairros inteiros.

Conforme 1. Aradjo (2014), o loteamento é considerado legal quando aprovado pelas


https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaequador

Revista Equador (UFPI), Vol. 15, N° 3, Ano 2026, p. 145-167.
Home: https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaequador

autoridades competentes, executado de acordo com a aprovacdo e devidamente registrado no
cartorio imobiliario da localizacdo do empreendimento, em conformidade com as normas
vigentes a época. No entanto, existem casos de loteamentos ilegais, e o artigo 40 permite a
regularizacdo dos loteamentos ndo autorizados ou executados sem a devida observancia do ato
de aprovacdo, abrigando o que € conhecido como "loteamento clandestino™ quando néo
autorizado ou "loteamento irregular" quando em desacordo com a legislagéo vigente.

A ocupacéo ilegal da terra urbana foi historicamente permitida e incentivada como parte
do modelo de desenvolvimento urbano no Brasil. A autorizacéo para a abertura de loteamentos
é um processo complexo que envolve diversas etapas, como planejamento, aprovacdo de
projetos e o cumprimento de normas ambientais e urbanisticas. No entanto, muitas vezes a
autorizagdo é concedida sem atender aos critérios estabelecidos em lei (Maricato, 2000).

A compreensdo da producdo da periferia € fundamental para entender como o
capitalismo (re)produz-se (Santos, 2020). A expansao da cidade e a reproducédo do capital estdao
intrinsecamente ligadas a oferta de terras urbanas, e traduzem a logica do sistema capitalista
(Corréa, 1986). Dessa forma, a periferia assume conteudos que refletem a estratificacdo social
das classes.

A producéo da periferia, entdo, se divide em duas categorias: uma pobre, habitada pela
maioria, e outra elitizada, lar da elite local ou regional. Ambas reproduzem classes sociais, mas
com diferencas significativas nas condicdes de vida (Corréa, 1986).

Sposito (2004) apresenta a periferia como a pluralizacdo da paisagem, um espaco
diversificado que abrange tanto loteamentos de classes médias e altas quanto de baixa renda.
Essa perspectiva é compartilhada por Lima (2016) e L. Araujo (2014), que a percebem como
local de complexas relacdes e multiplas representacdes. Tais visdes desafiam a tradicional
associacdo da periferia com a pobreza, e evidenciam que € um espaco plural que engloba
diversas formas, conteudos e praticas socioespaciais. Essa diversidade justifica a ado¢do da
terminacdo "periferias” (Sposito, 2004).

Com base nessas concepcdes, 0 termo "periferias" sera empregado neste artigo para
descrever o lugar onde realidades diversas coexistem, e abrangem pobreza e riqueza, exclusdo
e inclusdo, marginalizacdo e integracdo, realidades distintas que emergem das contradicdes de

um mesmo Processo.

Producéo urbana e periferizacdo da pobreza em Maracas

De acordo com Corréa (1986), a periferia da pobreza é o local para onde a populagdo
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migrante do meio rural se estabelece na cidade, a qual enfrenta condi¢cGes precérias e
marginalizacdo social. Ao analisar a producéao da periferia em Maracds, iniciada na década de
1990, observamos os contornos de sua formacdo. Antes do periodo, a malha urbana era
considerada como centro pelos seus residentes e ndo havia delimitagéo oficial por bairros.

Em fungdo do éxodo rural e da valorizacdo na cidade, emerge o loteamento "Irma
Dulce", formado a partir de doacgdes de lotes por politicos locais. No mesmo periodo, foi
lancado o loteamento popular Ayrton Senna, localizado no lado oposto do Irmé& Dulce, ambos
situados as margens da BA-026, na porcdo norte, e 0s mais afastados do centro da cidade
naquela época; eram carentes de infraestrutura até meados dos anos 2000, quando os interesses
do capital passaram a atuar (Souza, 2014). Isso reforca a ideia de que a periferia urbana € um
espaco mutante, sujeito a transformacdes de acordo com os interesses do capital (Mautner,
1999).

Os parametros municipais podem ser percebidos na dindmica de producéo da periferia
pobre, decorrentes do processo de urbanizacdo, com a migracdo a estimular a ocupacao urbana,
a préatica de clientelismo através da doacdo de terrenos, desenvolvimento do mercado de
loteamentos populares e a construcdo de conjuntos habitacionais com finalidade social. Tal
realidade, inicialmente, criou uma parte da cidade “ndo-mercantil” aos negdcios imobiliarios.

A migracdo da populacdo pobre em Maracas foi influenciada por dois aspectos,
mencionados por Santos (2010), o éxodo rural e a auséncia de politicas de permanéncia no
campo, acrescidos da busca por servigos ausentes no campo e a oferta de casas e lotes populares
na cidade. Contudo, a exploracdo do vanadio e a presenca de novos servicos publicos
(educacdo, salde, juridico etc.) também atrairam para a cidade algumas camadas de média altas
e rendas, a partir dos ultimos 20 anos, algo mais recente nas cidades sub-regionais.

O estudo da Secretaria de Urbanismo, em 2007, definiu o Ayrton Senna e Irma Dulce
como os bairros populares mais densamente habitados de Maracés, que receberam fluxos de
trabalhadores rurais e apresentavam um padrdo habitacional precério e a alta vulnerabilidade
social na cidade. O documento ndo discrimina o que seria precario, mas as moradias nas areas
eram frequentemente construidas de forma improvisada, com como adobe e papeldo, mostrando
sinais visiveis de deterioracdo. Até 2005, Maracas testemunhou a expansdo urbana resultante
do crescimento da area central e do povoamento dos loteamentos Irma Dulce e Ayrton Senna,
que desempenham papéis fundamentais na consolidacdo da periferia pobre e culminaram na
formalizacdo da divisdo por bairros como parte integrante da producdo urbana.

Desde a inauguracdo da Avenida Brasilia, em 2006, a principal via estruturante da

cidade, a dindmica de producdo sofreu mudancas significativas, expressa na valorizacdo dos
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terrenos em seu entorno. Atualmente, Maracas passa por uma expansdo comercial ao longo do
eixo Centro/Avenida Brasilia, com um novo vetor de crescimento que emerge ao redor da BA-
025 devido a implantacdo de novos loteamentos, constru¢cdo do novo hospital e da nova
rodoviaria na cidade. Além disso, a exploracdo do vanadio tem impulsionado a economia,
especialmente nos setores imobiliario, comercial e de servicos.

Tais transformacdes se manifestaram na estrutura da cidade em questdo, que se organiza
em uma divisao oficial demonstrada na Figura 2, composta pelo Centro e pelos bairros: Lagoa
Comprida, Jiquirica, Morumbi, lara, Maria da Paixdo, Belo Horizonte, Irma Dulce, Ayrton

Senna, Estrela D’ Alva, Boa Vista, Bela Vista, Maracaizinho, Caixa D’Agua e Alto do Cruzeiro.

Figura 2 — Mapa da disposigéo dos bairros na cidade, Maracas-BA, 2023
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Conforme a Tabela 1, entre a década de 1990 e 2011, foram disponibilizados 10 loteamentos
populares, sendo que oito deles ndo possuem autorizacdo para abertura. Em 2001, foram
implantados o lara 1* Etapa, lara 2% Etapa e o Morumbi. Posteriormente, novos loteamentos
foram oferecidos, como o lara 32 e 42 Etapa (com 300 lotes), Beija-Flor (200 lotes), Sdo Miguel
(1.200 lotes) e Jardim Primavera (1.500 lotes em 2011). Todos os loteamentos estavam
localizados na zona leste da cidade, na franja urbana ou mesmo fora do perimetro urbano, com
precos acessiveis e prazos estendidos para quitacdo, e podiam chegar a até 36 meses (Souza,
2014).
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Tabela 1 - Loteamentos populares, segundo ano, nimero de lote e registro, Maracas-BA,

2023
Ano Loteamento Lotes ‘ Autorizacéo
Década de 1990 Irma Dulce | --—-—--- Né&o autorizado
Década de 1990 Airton Senna | ------- Néo autorizado
2001 lara 1* Etapa | ------- Néo autorizado
2001 lara 22 Etapa | ------- Néo autorizado
2001 Morumbi | -----e- N&o autorizado
2007 Beija- Flor 200 Néo autorizado
2007 S&o Miguel 1.200 Aprovacdo 792/2014
2009 lara 32 Etapa 200 N&o autorizado
2010 lara 4% Etapa 100 Néo autorizado
2011 Jardim Primavera 1.500 Aprovacao 772/2014

Fonte: Souza (2014). Elaboragéo: Naiara Souza de Almeida Dias (2024).

Os loteamentos ndo possuiam a infraestrutura necessaria no momento de sua abertura,
alguns sem energia elétrica e agua, e resultaram em gastos significativos por parte da gestao
municipal (Souza, 2014). Alguns foram autorizados, mas continuam irregulares por néao
atenderem completamente aos critérios estabelecidos pela Lei 6766/79 (Brasil, 1979). Tal fato
corrobora as discussdes feitas por Maricato (2000) a respeito das contradi¢des na producdo de
cidades no Brasil, em que o par regular/irregular se torna a ténica central da urbanizacdo no
pais. E Maracas ndo foge a regra ante a constatacdo de irregularidades e ilegalidades na
producdo da cidade.

Os dados do IBGE, em 2010, apontavam que cerca de 62% dos habitantes de Maracas
estavam em situacao de vulnerabilidade a pobreza (IPEA, 2013), e evidenciam as ligacOes entre
a questdo da renda e o crescimento urbano, especialmente relacionadas a implementacdo de
loteamentos populares e conjuntos habitacionais direcionados a populacdo de baixa renda. E 0s
loteamentos Irma Dulce e Airton Senna sdo exemplos concretos.

A pesquisa de Souza (2014) destacou o papel central dos proprietarios fundiarios e
promotores imobiliarios na formacdo da periferia popular de Maracéas. Ao identificarem areas
ndo mais viaveis para agricultura ou pecuaria, optaram por parcelar e criar loteamentos como
fonte alternativa de lucro. Em alguns casos, os loteamentos foram lancados sem melhorias
significativas, e focaram apenas na divisdo dos lotes. Tanto os proprietarios fundiarios quanto
0s promotores imobilidrios foram essenciais na comercializacdo dos loteamentos, e
influenciaram a dindmica da periferia urbana em Maracas.

A relacdo entre o Estado e a formagdo da periferia também é essencial, como
evidenciado pela construcdo da Avenida Brasilia em 2006, que se tornou um importante polo

terciario na cidade, e impactou o mercado imobiliario, com a concentracdo da oferta de
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loteamentos populares na zona leste. Tais transformacdes geraram tensdes e conflitos nas areas
periféricas, e resultam em interacGes complexas entre diferentes estratos sociais que coexistem
no mesmo espaco. Os conflitos se estendem ndo apenas entre areas centrais e periféricas, mas
também dentro das préprias periferias, devido a chegada de grupos de diferentes classes sociais,
como observado no Belo Horizonte devido ao Programa Minha Casa, Minha Vida, e no Irma
Dulce apds a revitalizacdo da Avenida Brasilia.

O Estado exerce centralidade na configuracdo das areas periféricas das cidades, e atua
ndo apenas como provedor de infraestrutura, mas também como regulador na aprovacéo e
fiscalizacdo de loteamentos, conforme Souza (2014). Em Maracas, essa relacdo é evidente, com
o0 Estado participando ndo apenas da regulacdo e na instalacdo de infraestruturas, mas também
na producdo de moradias de cunho social, que influenciam a formacgéo de areas periféricas
empobrecidas e segregadas. A direcdo de conjuntos habitacionais populares para areas
periféricas, ordenada por agentes publicos, gera novas dindmicas de expansédo urbana, valoriza
0s terrenos e aumenta o preco da terra. Em Maracas, foram construidos quatro conjuntos
habitacionais populares na sede, e inclui o Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse
Social (PSH), o loteamento Direitos Humanos, o Programa Minha Casa, Minha Vida e o

Loteamento Bosque das Flores (ver Tabela 2).

Tabela 2 - Conjuntos habitacionais com finalidade social, Maracas-Ba, 2023

Ano Programa de habitacéo Social Bairro Lotes
2007 Proj. de subsidio habitacional (PSH) Ayrton Senna 220
2009 Direito Humanos Maracaizinho 256
2010 Minha Casa, Minha Vida Belo Horizonte 120
2018 Bosque das Flores -PMCMV Maracaizinho 180

Fonte: Maracas (2023). Elaboracdo: Naiara SouzaAlmeida Dias (2024).

As intervencdes do Estado na producdo da cidade tiveram papel significativo na
configuracdo da periferia de Maracas, ao expandir o tecido urbano e preenché-lo com elementos
que refletem a realidade da pobreza urbana. A periferia de Maracés, associada a pobreza, surge
principalmente de loteamentos ilegais ou irregulares, construcoes precarias feitas pelos proprios
moradores e implantacdo de conjuntos habitacionais de baixa renda, todos distantes do nucleo
urbano mais consolidado. O padrdo é comum na maioria das cidades brasileiras. A Figura 3

ilustra a distribuicdo espacial dos loteamentos e programas de habitagéo social.
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Figura 3 — Mapa dos loteamentos e Conjuntos habitacionais populares, Maracas-Ba,1995/
2023
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Como enfatizado por Sposito (1998), a estrutura da cidade reflete o estagio de
desenvolvimento em que se encontra 0 modo de producéo. No inicio do século XXI, Maracas
apresentava um arranjo estrutural centro-periferia bem definido. O centro concentrava as
atividades politicas, comerciais e residenciais da elite, enquanto a periferia era habitada pela
populacdo mais pobre, com a pobreza a aumentar na medida em que se afastava do centro.

No padrdo de uso e ocupacdo do solo, representado na Figura 4, em 2007, nas areas
periféricas, o perfil socioecondmico dos habitantes variava: quanto mais proximo do centro,
maiores eram os perfis de renda e o padrdo das moradias. Bairros como Maria da Paixdo,
Jiquirica, Lagoa Comprida e Maracaizinho apresentavam os perfis socioecondmicos mais
elevados, a excecdo dos espacos destinados a producdo de habitacdo social. Por outro lado, 0s
bairros Ayrton Senna e Irma Dulce caracterizavam-se por abrigar a populacédo de baixa renda e

pela falta de infraestrutura adequada.
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Figura 4 — Mapa de uso e ocupagéao do solo urbano, Maracas-2007
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Fonte: Maracés (2009).

Em 2009, o Plano Diretor Urbano foi aprovado, e representou um marco significativo
no planejamento da cidade, regido pela Lei 305/2009 (Maracas, 2009). O plano tinha como
propdsito guiar a politica urbana em direcdo ao atendimento das necessidades sociais. Apesar
das suspeitas sobre as motivaces que levaram a sua criacdo, dada a tendenciosidade no
tratamento da exploracdo do vanadio no municipio, o documento apresenta contribuicGes
relevantes. Destacam-se 0 mapeamento completo da cidade e a analise detalhada do uso e
ocupacdo do solo, e inclui a orientacdo de programas de regularizacdo fundiaria em bairros
como Irmd Dulce, Estrela D’Alva e Jiquirigd, 0 que indica a ilegalidade ou irregularidade de
alguns loteamentos ou bairros inteiros.

Por outro lado, o plano serviu como ponto de partida para o "aquecimento™ do setor
imobiliario e o surgimento de um novo movimento de especulacdo imobiliaria, ambos
observados na cidade a partir de 2010, porque ja continha ideais de desenvolvimento urbano e
crescimento econdmico face & impulsdo que, em hipotese, a extragdo do vanadio poderia trazer.

O crescimento de Maracés e de sua periferia pobre é resultado da interacdo entre
desenvolvimento econdmico e demografico, impulsionado por fatores como economia

fragilizada, falta de oportunidades de emprego, distribuicdo de terrenos por motivagdes
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politicas, autoconstrucdo e proliferacdo de loteamentos irregulares. Esses elementos
impulsionaram o crescimento urbano e a delimitacdo da periferia, e revelam as interagoes
complexas entre aspectos econdmicos, sociais e politicos. A migracdo rural-urbana e a demanda
por moradia geraram areas segregadas habitadas por migrantes, o que consolidou periferias que
refletiam a pobreza. 1sso se manifesta na expansdo urbana por meio de loteamentos populares,

na criacdo de conjuntos habitacionais de cunho social e no crescimento dos bairros ja existentes.
Expansdo de Maracas: produto imobilidrio na periferia e segmentacao socioespacial

Como dito, a partir de 2006, Maracas testemunhou a expansdo terciaria no eixo
Centro/Avenida Brasilia, com um novo polo de crescimento que surge ao redor da BA-025,
decorrente da construcao do hospital municipal, da rodoviaria e da exploracdo do vanadio, que
impactou os setores imobiliario, comercial e de servigos. O investimento na area da Avenida
Brasilia reconfigurou o padrdo de ocupacdo urbana, e beneficiou grupos de maior poder
aquisitivo, ao tempo que impulsionou o mercado imobiliario.

Corréa (2016, p. 49) destaca que mudancas sociais e politicas podem alterar a
segregacdo residencial, reflexo visivel nas transformacdes urbanas em Maracas. As mudancas
resultaram em quatro movimentos distintos: adensamento e verticalizagdo do centro,
surgimento de novos loteamentos na area central a partir dos "grandes quintais”, expansao
periférica com loteamentos para a populacdo de baixa renda e introducdo de produtos
imobiliérios inovadores, como loteamentos fechados e condominios. Conforme a tabela 3, entre

2000 e 2023, foram lancados 12 loteamentos para as classes média e alta em Maracas.

Tabela 3 - Loteamentos ofertados as classes média e alta, Maracas-BA, 2003-2023

Ano | Loteamento Lotes | Autorizacio
Criacdo:152/2003

2003 Estrela D’Alva Regularizacdo: N° 496/2012
2005 Belo Horizonte 1% Etapa 200 Decreto 91/99

2007  Belo Horizonte 22 Etapa 300 Decreto: 91/99

2011  Vicente Mariniello 25 Criacdo: 365/2011
2011  Lot. Fechado Jardim Primavera 100 Aprovacdo 772/2014
2011  Morada Verde 15 Criaca0:360/2011; Aprovacao: 486/2012
2012 Jardim Paulista 400 N4o autorizado

2013  Morada do Campo 300 N&o autorizado

2013  Morada Bela 22 Aprovacdo: 485/2012
2013  Imaculada Conceicéo 52 Aprovacdo: 724/2013
2014  Santa Rosa 92 Aprovacdo: 864/2014
2016 Por-do-sol 16 Aprovacdo: 973/2016
2023 Alto do Cruzeiro — Infinity 501 Autorizagio 826/2022

Aprovacdo 12 etapa 990/2023
Nota: Entre 2016 e 2022, houve a interrup¢do na aprovacao de loteamentos na cidade, possivelmente devido a
verificacdo das exigéncias de parcelamento do solo urbano pela nova gestao.
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Fonte: Pesquisa documental no Diario Oficial de Maracas. Elaboragdo: Naiara Souza de Almeida Dias (2024).
Boa parte dos dados e informag6es apresentadas nesta secdo € resultante de pesquisas

realizadas em sites das imobiliarias; entrevistas feitas em 2023 com promotores imobiliarios,
empresarios e proprietarios fundiarios; além de registros fotograficos, que por opgéo
metodoldgica ndo foram inseridos no corpo do texto.

Os loteamentos destinados a classe média e alta se distinguem dos empreendimentos
populares ndo apenas pela infraestrutura, que muitas vezes é similar, mas principalmente por
trés fatores: a maioria possui autorizacdo para abertura, o0 que o0s torna legais, embora alguns
possam ser considerados irregulares; estdo estrategicamente localizados préximos a Avenida
Brasilia ou aos acessos a ela; e apresentam precos acima da média do mercado local. Tais
caracteristicas comuns evidenciam um processo liderado pelos empreendedores imobiliarios na
reconfiguracao do perfil habitacional na periferia da cidade.

A estratificagdo socioecondmica reflete as decisdes do mercado imobiliario, e afeta
diretamente os tamanhos e precos dos terrenos. Os promotores imobiliarios desempenham
papel fundamental no processo, ndo apenas por aumentar a oferta de terras e moradias na
periferia, mas também ao influenciar significativamente a transformacéo do perfil habitacional
e dos moradores nessa area de Maracas.

O cenério atual revela estratégias de reproducéo do capital por meio da disponibilizacéo
de terrenos e moradias para diferentes classes de renda, espacializados conforme Figura 5, e
determina quem tera acesso a habitacdes (Carlos, 2004). A expansdo dos loteamentos em
Maracés desencadeou transformacdes na estrutura urbana, mas diferente do que se encontra em
cidades médias, o fendmeno nao gerou “novas periferias”, mas segmentou a populagdo em areas
periféricas. A segmentacdo refere-se a divisdo do espaco urbano em dreas distintas,
frequentemente associadas a diferentes classes sociais (Santos, O., 2022).

Os precos dos lotes, influenciados pelos loteadores, demarcam bairros ricos e pobres, e
imprimem a estratificacdo socioecondémica. Os loteamentos nas areas centrais oferecem poucos
lotes, enquanto os das franjas urbanas tém mais, com valores acima da média. Os promotores
imobiliarios possuem importancia primordial na transformacdo do perfil habitacional, ao atrair
a classe média e alta.

A cidade incorpora elementos inovadores na periferia, e gera debates sobre sua
producdo. A periferia elitizada, produzida pelas classes dominantes, amplia desigualdades
socioespaciais (Corréa, 1986). Em cidades médias, loteamentos e condominios fechados
desafiam a associagéo tradicional da periferia com a pobreza, e revelam novas dimensdes da

segregacdo urbana (Sposito, 2004). A justaposicao de formas urbanas é caracteristica marcante
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das periferias em cidades grandes e médias no Brasil, e pode também ocorrer em cidades sub-
regionais.

Figura 5 — Mapa dos loteamentos e condominio ofertados para classe média/alta,
Maracés,2023
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A expansdo da cidade de Maracas, impulsionada pelo surgimento de novas areas
periféricas, ganhou novos contornos a partir de 2010, com o estabelecimento do plano diretor
urbano, inauguracéo de imobiliarias, implantacdo da agéncia da Caixa Econdmica Federal em
2013 e inicio da atividade mineradora em 2014. O mercado imobiliario passou a ofertar moradia
como um produto para as classes de maiores rendas, mais distante do centro. O aumento do PIB
municipal e a diversificacdo dos servicos atendem a demanda por novos interesses do capital,
impulsionados pela exploracdo do vanadio. No entanto, a transformacao também traz impactos
negativos, como o aumento dos pregos dos aluguéis e a vulnerabilidade social de familias de
baixa renda.

A concentracdo de renda na cidade evidencia as contradicdes do sistema econémico
(Singer, 1980). Com o intuito de reproducéo constante, o capital passa a atuar nas areas distantes
da malha urbana, e torna a urbanizagdo cada vez mais periférica. Na cidade em tela, o processo
se deu com o loteamento Estrela D'Alva, que apesar de periférico, é visto como uma extensao
do centro, e destaca a dicotomia entre centro e periferia.

A transformagdo urbana em Maracéas foi impulsionada por mudangas significativas,
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como a introducdo de financiamentos habitacionais e a atuacdo de agentes imobiliarios, que
alteraram o cendrio habitacional. Anteriormente, a aquisi¢do de terrenos e a construcao de casas
eram predominantemente feitas de forma individual, em loteamentos irregulares. Com a entrada
desses novos elementos, a moradia passou a ser tratada como um produto comercializado no
mercado imobiliério, e resultou na oferta de opcbes habitacionais por construtoras com o
publico bem definido: as classes média e alta. As mudancas também resultaram em contradi¢des
na forma como as periferias se apresentam, conferindo-lhes novos contetidos sociais.

A partir de 2005, houve o aumento na oferta de loteamentos para a classe média na
periferia ao norte da futura Avenida Brasilia. A construgdo da avenida, iniciada em 2004, levou
0 mercado imobiliario a enxergar na area uma oportunidade de lucro. O Loteamento Belo
Horizonte foi criado a partir de terrenos da fazenda de empresarios locais e foi desenvolvido
em duas fases, disponibilizando um total de 500 lotes de 360m2. Em 2023, cada lote custava
em média R$ 60.000,00 e poderia chegar a R$85.000,00, a depender da proximidade com a
avenida.

Durante o langamento do Belo Horizonte, lotes populares também estavam a venda no
Loteamento Morumbi, porém o Belo Horizonte era sete vezes mais caro, 0 que destaca como o
preco da terra determina quem pode construir nela. O Belo Horizonte foi o Gnico loteamento
privado respaldado por decreto que aprovava sua abertura, o que pode explicar sua
proeminéncia posterior e o alto custo por metro quadrado em Maracas (Souza, 2014). A
diferenca de preco entre os dois loteamentos reflete a atuacdo dupla do Estado: a regulacéo
estatal ao autorizar os loteamentos e a infraestrutura local tiveram impacto na valorizagcdo dos
terrenos.

A partir de 2011, duas dindmicas distintas moldaram o mercado de terras em Maracas.
Por um lado, surgiram loteamentos direcionados as classes média e alta na area central da
cidade, provenientes do parcelamento dos "quintais” de casas pertencentes a familias
tradicionais ou de terras da Pardquia Nossa Senhora das Gragas, com lotes de até 200m? e pre¢os
que chegam a 100 mil reais, corrigidos pelo IPCA. Exemplos desses empreendimentos incluem
os loteamentos Vicente Mariniello e Morada Bela (Souza, 2014).

Enguanto isso, o Estado disponibilizava conjuntos habitacionais para atender a demanda
por moradia popular. Simultaneamente, observou-se o langcamento de loteamentos periféricos
voltados a classe média, distantes das areas urbanizadas consolidadas. Exemplos sdo o Morada
do Campo, lancado em 2013, e o Residencial Alto do Cruzeiro, aprovado em 2022.

O Loteamento Residencial Alto do Cruzeiro, fruto de uma parceria com a loteadora

Infinity, compreende 523 lotes e esta localizado na periferia de Maracas. No momento de seu
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lancamento, os lotes de 205m? eram vendidos por até R$ 85.239,05. Juntamente com 0s
loteamentos Morada do Campo e Jardim Paulista, integram o Bairro Alto do Cruzeiro, atual
vetor da expansdo urbana de Maracés. A area indica uma tendéncia de atracdo da populagdo de
classe média e alta local, dada a valorizacdo dos lotes e a perspectiva de desenvolvimento em
torno da BA-025, que tem se fortalecido como uma rota importante da cidade. Segundo um
promotor imobiliario e empreséario, entrevistado em 29/06/2023, o "aquecimento” imobiliario
na rea é impulsionado principalmente pela construgdo do novo hospital e da nova rodoviéria.

Outra estratégia dos loteadores foi a criagdo de areas exclusivas para valorizar seus
empreendimentos, langando os primeiros loteamentos residenciais fechados. No entanto, os
empreendimentos foram lancados de forma hibrida, com partes abertas e fechadas, visando
estudar o mercado e evitar a imobilizacdo de capital. Exemplos como o Jardim Primavera e o
loteamento Morada do Campo ilustram tais praticas, onde ajustes foram feitos para se
adequarem as demandas do mercado local.

O Jardim Primavera, langcado em 2011, visava criar um ambiente exclusivo com 78 lotes
de 240 m?, infraestrutura basica, pavimentacao e area de lazer. Apesar da venda de alguns lotes,
o empreendimento foi mal-recebido e encontra-se abandonado. A parte aberta do loteamento,
destinada a populacdo de menor renda, teve uma recepgao mais positiva.

O loteamento Morada do Campo, lancado em 2013, inicialmente combinava areas
abertas e fechadas em formato de condominio, mas devido a falta de sucesso, removeu 0 muro
e transformou o espaco em completamente aberto. Os lotes na area aberta continuam com
precos altos, aproximadamente R$40.000 para terrenos de 360m?2.

Observa-se que os loteadores possivelmente ndo consideraram elementos relacionados
a demanda local, a cultura vigente e a aceitacdo de novos tipos de empreendimentos
imobiliarios, como o de loteamentos fechados, por parte da populacdo. Os fatores podem ter
influenciado a atratividade dos projetos perante os potenciais compradores.

Enquanto as cidades médias vivenciam a consolidagao do “morar em condominios” e
o0s rebatimentos advindos do fendmeno sdo mais aparentes, nas cidades sub-regionais a logica
estd em ascensdo, e representa uma tendéncia recente e emergente. Autores como Sposito e
Goes (2013), Caldeira (1997) e Mares (2022) descrevem os condominios horizontais como
"espagos residenciais fechados”, “enclaves fortificados” ou "habitats residenciais fechados",
onde a segregacdo socioespacial € evidenciada, que caracterizam a autossegregacao.

Mares (2022) ressalta a intensificagdo do fenbmeno e suas repercussdes na estrutura
espacial e nas praticas urbana em cidades médias da Bahia, e confirma que ¢ algo consolidado.

Por outro lado, nas cidades sub-regionais, o fendmeno se tornou cada vez mais proeminente, e
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apresenta caracteristicas distintas e prdprias. Disso emerge a importancia de compreender as
implicacbes da produgdo imobiliaria na estruturacdo socioespacial das cidades, especialmente
em contextos das sub-regionais, onde a dindmica urbana de centralidade, mobilidade,
sociabilidade apresenta caracteristicas especificas.

Em Maracés, foram implementados trés Espacos Residenciais Fechados (ERFs) na
ultima década, delimitados por muros e com areas comuns de uso privativo compartilhadas
pelos moradores. O acesso é controlado por portdes coletivos motorizados e a manutengdo é
financiada pelos moradores por meio de taxas mensais, que em alguns casos é opcional. A
presenca de um sindico para administrar o condominio pode variar de acordo com as normas
de cada ERF. Trés condominios distintos foram observados na cidade ao longo do tempo: "Sete
Casas", em 2012; "Morada das Flores", em 2013; e "Ferreira”, em 2016, cada um com suas
caracteristicas especificas de organizacdo e administracao.

Os condominios residenciais unifamiliares em Maracés, apesar de estarem localizados
em bairros distantes do centro, foram bem aceitos, em comparacéo aos loteamentos fechados.
Eles compartilham caracteristicas como poucas unidades, casas soltas de médio padrdo, dentro
do perimetro urbano e proximos a Avenida Brasilia.

O Condominio Sete Casas foi concebido como um investimento voltado para a obtencéo
de renda por meio de aluguéis. A decisdo do empresario de implementar esse tipo de
empreendimento, mesmo com fins locatarios, se revelou inovadora. A oferta pioneira marca
uma transicdo na forma tradicional de morar em Maracés, onde as residéncias costumam ser
independentes, muitas delas sem muros, diretamente ligadas a rua.

O Condominio Morada das Flores foi desenvolvido por empresarios do setor imobiliario
de Jaguaquara, cidade baiana, para atender a crescente demanda de novos residentes na cidade.
O projeto inclui quatorze unidades em formato de duplex, além de uma praca e uma area
gourmet de uso coletivo. Das quatorze unidades, dez foram vendidas e quatro permanecem
como investimento do empresario responsavel pelo empreendimento, gerando renda por meio
de aluguéis.

O Condominio Ferreira, concebido também por um empresario supralocal, € composto
por cinco unidades residenciais em formato duplex, e uma pequena area gourmet. De maneira
estratégica, ambos foram construidos proximo ao acesso a Avenida Brasilia. A localizacao
também evidencia que, mesmo situados em areas periféricas, 0s empreendimentos priorizam a
proximidade da via como diferencial. Atualmente, os dois condominios ndo dispdem de casas
para venda ou locacdo, indicando que foram absorvidos pelo mercado imobiliario da cidade.

A producdo imobiliaria nas periferias urbanas, conduzida pelo Estado e cadenciada pelo
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mercado imobiliario, gera distin¢bes entre periferias voltadas para diferentes classes sociais,
que refletem e perpetuam as desigualdades. A introducéo de condominios em Maracas atende
as demandas dos consumidores por seguranca, privacidade, lazer e homogeneidade social,
sendo uma estratégia do mercado imobiliario. Tais elementos materializam-se através da
diferenciacdo, que ocorre agora também entre as periferias, na qual a segregacdo socioespacial
se manifesta de forma concreta, por barreiras fisicas e simbolicas entre os diferentes estratos
sociais.

Em Maracas, os empreendimentos imobiliarios, incluindo os ERFs, ndo geraram “novas
periferias”, mas incluiram novos elementos de diferenciagdo nos espacos periféricos. 1sso
resultou na segmentacéo da periferia e aprofundou a segregacao, agora evidenciada pelos muros
dos condominios. A dindmica amplia a discussédo em torno do conceito tradicional de periferia
em Maracas, e evidencia que a segregacao socioespacial ndo esta limitada apenas a localizagéo

geogréfica.

CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo do tempo, a producgéo de Maracas foi conduzida de forma a configurar o centro
como a area com maior infraestrutura, destinada a moradia da elite local, a0 passo que a
periferia se tornou um espaco associado a pobreza e vulnerabilidade social. Tal configuracéo
espacial periférica foi moldada pela interagcdo entre o crescimento econémico e demografico,
influenciada por fatores como a fragilidade econdmica, a escassez de oportunidades de trabalho,
a distribuicdo de terrenos por motivos politicos, a construcdo de habitacdes populares e a
proliferacdo de loteamentos irregulares. Os elementos contribuiram para o crescimento urbano
e a conformacdo da periferia, e demostram as complexas interacdes entre aspectos econdémicos
e demograficos.

No entanto, nas primeiras décadas do século XXI, Maracas passou por transformacdes
significativas em sua base econbmica, impulsionadas inicialmente pela exploracdo e
desenvolvimento da industria de vanadio, e resultaram em impactos na estrutura inter e
intraurbana. O aumento do PIB municipal e a diversificacdo dos servicos indicaram maior
dinamismo na cidade, com a implementacdo de diversos recursos publicos e privados que
contribuiram para o crescimento econémico e urbano.

Com o surgimento de novos empreendimentos e investimentos, Maracas se transformou
em um polo econémico e de servicos, ao expandir sua influéncia e capacidade de atender as

necessidades de sua hinterlandia. As mudangas na base econémica ndo apenas resultaram na
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expansao da oferta de moradia e infraestrutura urbana, mas também provocaram a adog¢éo de
novas estratégias pelos agentes imobiliarios na periferia. A formalizacdo do mercado de terras
e da oferta de produtos imobiliarios, juntamente com a introducdo de formas contemporaneas
de moradias, como 0s ERFs destinados as classes médias e altas, indicavam as transformacoes
em curso.

Tanto o Estado quanto os agentes imobiliarios foram centrais no processo. O Estado
regulou o uso do solo, promoveu infraestrutura e politicas de financiamento habitacional, e
influenciou diretamente a producdo e comercializacdo dos empreendimentos. Os agentes
imobiliarios identificaram oportunidades lucrativas ao oferecer empreendimentos na periferia
de Maracas, que buscavam maximizar o uso do solo urbano ao construir residéncias, areas de
lazer e espacos comuns em um numero limitado de lotes. As estratégias visavam otimizar o
aproveitamento da terra e capitalizar a valorizacdo do terreno onde os condominios foram
implantados.

A implantagdo dos ERFs nédo apenas traz novas formas contemporéaneas de moradia,
mas também concretiza as divisdes sociais e a segregacao socioespacial na periferia de Maracas.
A dinamica observada nédo se limita apenas a diferenciacao espacial periférica, mas tambem se
manifesta na segregacdo, evidenciada pela pratica da autossegregacdo. Dessa maneira, 0S
produtos imobiliarios ofertados em Maracas, o que incluem os ERFs, ndo geraram novas areas
periféricas, mas contribuiram para a diferenciacdo da periferia urbana, e resultam em espacos
materialmente segregados e socialmente segmentados. A dinamica revela o processo no qual
grupos sociais especificos buscam se distanciar e se “proteger” de areas consideradas menos
privilegiadas.

A producdo das periferias em cidades sub-regionais apresenta suas proprias
complexidades e contradi¢Bes, com a atuacdo dos agentes imobiliarios e do Estado conduzindo
a producdo de diferentes segmentos das periferias, e resulta em espagos com caracteristicas
distintas, que incluem a segregacao entre areas de status e de pobreza.

A analise da expansdo e formacao da periferia em Maracéas revela a complexidade de
sua producdo, influenciada por proprietarios fundiarios, politicos locais, agentes imobiliarios e
o Estado. A periferia da pobreza, resultado da migracdo, precariedade social e da valorizacao
urbana, contrasta com a periferia elitizada, produzida pelas/para as classes dominantes em busca
da reproducdo do capital. Tal falsa dualidade gera espagos desiguais e segregados.

A expansdo de Maracés é tanto a causa quanto o resultado da producdo diversificada
de sua periferia, que engloba desde loteamentos populares clandestinos até condominios. O

processo apresenta novas formas de diferenciagdo na periferia e decorre na segmentacao


https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaequador

Revista Equador (UFPI), Vol. 15, N° 3, Ano 2026, p. 145-167.
Home: https://periodicos.ufpi.br/index.php/revistaequador

socioespacial, com impactos notaveis na segregacao, que agora também encontra equivaléncia
entre espacos periféricos da cidade, observados, dentre outros elementos, pela autossegregacao
produzida pelo mercado e na segregacéao induzida, conduzida pelo Estado.

A mercantilizacdo da periferia, impulsionada por agentes imobiliarios e pelo Estado,
evidencia as dindmicas de reproducédo do capital que moldam a estrutura urbana e perpetuam
desigualdades socioespaciais. A transformacdo do mercado habitacional em Maracés, com a
formalizacdo do setor e a oferta de produtos imobiliarios voltados para as classes médias e altas,
agora também na periferia, impacta a producdo socioespacial da cidade.
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