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Dinamicas de segregacao socioespacial pela verticalizacao:

0 caso Jardim Goias e Residencial Eldorado

INTRODUCAO

Desde que as cidades se configuraram conforme conhecemos, as
dindmicas urbanasse caracterizam por processos que envolvem o crescimento,
desenvolvimento e mutagcbes das cidades. Investiga-se nesse trabalho, a
segregacao socioespacial e a verticalizagdo enquanto movimentos dessa
estruturacéo urbana a qual as cidades experimentam, sobretudo em Goiania. A
capital de Goias é uma cidade planejada na década de 1930 sob o molde do
urbanismo moderno, e que, de maneira muito rapida, passou por diversos
processos, entre eles o de expansao urbana dispersa e da transformacéo
constante do uso e ocupacao do soloja nas primeiras décadas de existéncia. A
dispersdo tem reproduzido novas relacdes na dialética centro e periferia e
configura novas centralidades que formatam processos de fragmentacdo e
segregacao.

A segregacdo socioespacial esta presente em muitos aspectos da
expansdo, mas aqui, pretende-se demonstrar como esse processo esta
intrinseco a verticalizacéo, tendo como estudo de caso dois bairros — o Jardim
Goias e o Residencial Eldorado, localizados em Goiania. Sdo dois espagos
caracterizados pela ocupacdao por prédios em altura, tanto de maneira planejada,
objetivando esse adensamento vertical, caso do Eldorado, ou como o Jardim
Goias, que reflete a verticalizacéo pelas tendéncias ditadas na apropriacdo do
espaco, especialmente pelos agentes privados e especulagcdo imobiliaria. O
primeiro caso remete a uma peculiaridade de condominios e conjuntos de
edificios verticais em quadras projetadas para tal, e 0 segundo composto de
edificios verticais, mas ndo com predominio de conjuntos edificados num mesmo
condominio, apresentando, em muitos casos, torres isoladas em lotes menores.
Essa diferenca é um fator preponderante para criar um contraponto e observar
exemplos diversos da dinamica de verticalizagdo em uma mesma cidade.

Esse artigo inicia-se pelo embasamento tedrico-analitico a respeito dos
conceitos dos temas principais de discussao — segregacdao socioespacial e
verticalizacdo - seguidos pela abordagem de ocupacdo dos bairros,
exemplificando a representacdo da segregacdo socioespacial a partir da
verticalizacdo em Goiania. Ao elencar esses dois bairros, nos focamos,
especificamente, em um recorte (uma quadra) para ponderar como O0sS
empreendimentos (dois complexos de edificios) se comportam dentro dos
padrdes socioecondmicos analisados entre si,e como correspondem e se inserem
no contexto. Observamos com isso, o investimento dispensado a cada local, em
diversos aspectos por parte dos agentes privados e promotores imobiliarios e
daqueles que se beneficiam da valorizacédo das regides com usos destinados a
uma parcela abastada da sociedade. Em contraponto se tem o contraste
marcado pela segregacao socioespacial que ocorre em ambos casos, ao
analisarmos o entorno imediato de suas implantagoes.

Sendo assim, este artigo esta dividido em trés capitulos e seus
respectivos subcapitulos, sendo eles: referencial teérico abordando a
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segregacao socioespacial e a verticalizacdo; o processo deverticalizacdo de
Goiania, em que abordamos os dois objetos de estudo através do contexto
histérico, levantamento bibliografico e analise espacial. Em seguida, enquanto
resultado, abordaremos, a analise das areas recortadas em ambos os bairros e,
por fim, as consideracdes finais.

SEGREGACAO SOCIOESPACIAL E VERTICALIZACAO
SEGREGACAO SOCIOESPACIAL

O termo segregacao pode ser apresentado de maneira bastante ampla,
mas para o entendimento deste trabalho nos concentramos no debate acerca da
segregacao socioespacial urbana. Vasconcelos, Corréa e Pintaudi (2013)
acreditam que ela estejarelacionada, inerentemente, a producdo do espaco
urbano, com um viés estrutural do capitalismo, tal como foi o processo de
urbanizacao brasileiro.

A segregacao socioespacial pode ser entendida, primeiramente, a partir da
sua propria nomenclatura, com a juncéo do social e do espacial. Isso reflete nas
duas bases, ou seja, deum espaco construido socialmente, e assim reverberar
gue se encontra na esfera da producaosocial do espaco, podendo adiantar qual
“social” se sobressaira. Muito associada as dindmicas de desenvolvido das
cidades, a segregacdo € um processo encontrado tanto na expansao
caracterizada pela dialética centro—periferia, orientada pelo crescimento
extensivo da malha urbana, quanto pela criacdo de novos espacos de consumo,
que, por consequéncia, geram de desigualdade, E da natureza do processo
urbano impulsionar o crescimento (voltado apenas a alguns interesses) e com
iISso ser um colaborador para a segregacao, em um primeiro momento.

Sposito (1991) traz em sua pesquisa, a conceituacdo ampla e restrita do
termo, entendendo a segregacao pelo afastamento e isolamento de um processo
de diferenciacdo social intraurbana, ndo necessariamente voluntaria, e
altamente correspondente a discriminacdo de classes.

Historicamente, nos Estados Unidos, por exemplo, o planejamento ditou
caracteristicas a cidade que correspondeu aos ricos se concentrarem nos
suburbios e os pobres nas regides centrais. Ja em outros paises, como o Brasil,
o processo foi completa e determinantemente o oposto no inicio, mas que hoje
ja encontra semelhancas. Nessa légica podemos encontrar a periferia brasileira,
tdo estigmatizada, completamente complexa e diversa, ndo sendo mais refém de
um unico modelo. Com o processo de descentralizacdo, asareas marginalizadas
ficam em evidéncia e recebem usos, tipologias e padrdes de todas as classes,
das mais altas as mais desprivilegiadas (VASCONCELOS; CORREIA;
PINTAUDI, 2013).

Villaga define a segregagcado como “um processo segundo o qual diferentes
classes ou camadas sociais tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes
regides gerais ou conjunto de bairros da metropole” (VILLACA, 2001, p. 142), em
gue se promove uma estruturacdo do espaco urbano diferenciada, em que as
camadas sociais coexistem no mesmo espacgo, cada qual com suas
caracteristicas proprias. Assim, as desigualdades se concretizam na cidade, ao
separar determinadas classes que formam espacos urbanos préprios e
homogéneos, distintas do entorno.
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Dentro das mudancas que as cidades sofrem, e usando dos exemplos
dos condominios horizontais e verticais (espago isolados) vemos uma
caracteristica de segregacdo ndo mais associada a distancia ou a uma
setorizacdo exclusiva. Proximas umasdas outras, as diferencas socioespaciais
se denotam e, em uma mesma regido, é possivel perceber os contrastes, as
barreiras e a segregacao cada vez mais articulada e intrinseca (figura 01), tanto
guando explicita quanto implicita de ser observada (LAGO, 2015).

Desse modo, a segregacdo socioespacial se torna presente no
crescimento disperso da cidade, a citar como exemplo temos, na cidade de S&o
Paulo, o bairro do Morumbi e a favela de Paraisopolis, conforme figura 01.

Figura 01 — Segregacéo: Paraisdpolis e Morumbi, S&o Paulo

Fonte: Tuca Vieira (2004)

Esse momento da segregacéo € descrito por Lago (2015), tal qual iremos
rebater como caso da verticalizacdo em condominios de prédios ou prédios
isolados, como uma espéciede autossegregacdo. O modelo exclui, ignora o
entorno e enobrece seu espaco (fortificado) ese mantém num enclave dotado de
todas as benesses, mas prejudicial a producdo do espacourbano, ndo mais
articulado e inclusivo, porém fragmentado e segregado.

Na teoria e na pratica, os responsaveis por esse sistema sdo o Estado e
0S agentes privados, e nota-se 0 quanto a iniciativa privada tem prevalecido com
seus interesses em segregar para manter ou adquirir valorizagdo da terra e
consequentemente destinar seu uso para aqueles que podem pagar e manter
uma cidade do capital (RIBEIRO, 1996).

A VERTICALIZACAO NA PRODUCAO ESPACIAL

A verticalizagdo ndo € consequéncia natural da urbanizagdo, mas uma
das formas de expansdo urbana por meio da atuacdo do Estado, agentes
privados, imobiliarios e financeirosque criam o espaco urbano. Segundo Mendes
(apud TOWNS, 2018),
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“A verticalizagdo é um processo intensivo de reprodugdo do solo
urbano, oriundo de sua producédo e apropriacdo de diferentes formas
de capital, principalmente consubstanciado na forma de habitagéo,
como é o caso do Brasil. Além da associagdo junto as inovagdes
tecnoldgicas, que interferem no processo, alterando a paisagem
urbana.” (MENDES, 1992, p. 30 apud TOWNS, 2018, p. 146-147)

A apropriacao do espaco urbano pela verticalizagdo € uma das respostas
as novas demandas de mercado, e foi possibilitada pelo avanco tecnologico na
construcdo civil enquanto simbolo da modernidade, progresso, status social,
seguranca e conforto, os quais redefinem o valor e 0 uso do solo.

Ainda, segundo Mendes (IDEM), a verticalizag&o ndo se trata somente da
construcdo de edificios, mas de um processo mais profundo de reproducéo do
capital na producao espacial, pois se criam novas espacialidades que originam
novas demandas de infraestrutura, servicos e sistema viario, enfim, a
multiplicacdo e superposicdo de moradia, lazer e trabalho no mesmo espaco,
gue modificam a morfologia e a funcionalidade das cidades.

As inovagOes tecnoldgicas foram viabilizadas pelo advento do aco, do
concreto, do elevador e do capital imobiliario necessario para a concretizacao do
processo de verticalizacao, iniciado em Chicago no fim do século XIX. Louis
Sullivan (apud COHEN, 2013) afirmava que o edificio “deve ser alto, alto em cada
uma de suas polegadas (...) Ele deve ser, em cada uma de suas polegadas, algo
altivo e arrojado, elevando-se com a mais pura exultagdo de ser (...)” (COHEN,
2013, p. 57-58). Na mesma direcdo de Chicago, Nova York passou a construir
uma grande quantidade de edificios em altura, acumulando mais de mil na
primeira década do século XX. Inicialmente, os primeiros edificios foram
construidos para atender a demanda de servicos, constituindo escritorios dos
mais variados tipos e sedes de empresas. Porém, com o passar do tempo, se
observou ali uma possibilidade real de lucratividade, transformando as salas
comerciais em moradias para classe média.

Analisando a producédo espacial resultante da verticalizacdo, constatam-
se problemas muito comum as cidades, especialmente Nova York que nao
limitava altura: a insalubridade, a auséncia de luz e ventilacdo naturais nas ruas,
obrigando a administracdo publica a revisar o planejamento da cidade e impor
zoneamento restritivo de altura, estabelecer recuos, aproveitamento maximo de
terreno e escalonamento dos prédios, mas ainda sem limitar a altura, o tamanho
do terreno definiria a melhor ocupacdo em pavimentos. Enfim, foi necessario
revisar todo o planejamento urbano e rever normas construgcdo para que
houvesse um ordenamento territorial minimo nas cidades.

No Brasil, a urbanizacéo através verticalizacao foi diferente do restante do
mundo. No inicio do processo, na segunda década do século XX, a producdo
era, majoritariamente, voltada a habitacdo e os edificios eram erguidos numa
velocidade inquietante, colocando o pais em posicdo de destague no cenario
internacional. Em S&o Paulo, nas areas centrais e no Rio de Janeiro, na orla, se
transformou num novo estilo de morar difundido rapidamente entre a elite cultural
gue ansiava viver a modernidade, ao contrario da elite financeira que ainda
associava os edificios aos corticos brasileiros (BELLORIO, 2013).

Esse cenario s6 foi mudar a partir dos anos 80, quando a difusdo da
tecnologia da construcdo civil mais acessivel provocou alteracdo da paisagem
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urbana, ao mudar os parametros de uso e valor do solo, principalmente nas
areas centrais ja urbanizadas, cedendo a especulagdo imobiliria. Assim,
passou-se a produzir edificios verticais para classes médias e altas, enquanto
sinbnimo de status social — morar bem no centro da cidade, préximo a servigos
€ COmercios.

No processo de verticalizagdo, assim como nos demais processos de
expansao urbana, ha a figura de alguns agentes que modificam o espaco. O
primeiro deles € o incorporador imobiliario, responsavel pela definicdo da melhor
localizacéo, captacdo e compra de terreno, contratacdo dos projetistas, vendas
e contratacdo (ou construindo ele mesmo), atuando do inicio ao fim do processo
de solo criado. Ha ainda a figura do proprietario fundiario, interessado na
conversdo de &reas rurais em urbanas, para que haja valorizacdo das terras e
grande lucratividade na venda.

Dessa forma, os proprietarios, juntamente com o0s incorporadores
pressionam o Estado na mudanca de legislacdo, permitindo a construcdo desses
edificios em areas periféricas.

E, ndo menos importante, ha o Estado, responsavel pelo zoneamento,
definicdo, elaboracdo e cumprimento de leis de planejamento e parametros
urbanisticos, implantacdo de infraestrutura, equipamentos e servicos urbanos,
que o torna “‘um essencial responsavel pela segregacdo socioespacial nas
cidades” (BELLORIO, 2013, p. 32). Nos desdobramentos dessa alianga, ha os
construtores e os fornecedores de matéria prima e mao de obra. Dessa forma,
se produzem espacos homogéneos em vizinhancas heterogéneas, que, muitas
vezes, acentuam as diferencas do entorno configurando um processo em que
“segregacado socioespacial, moradia e verticalizacdo nas cidades estdo
intimamente ligadas, pois se trata de questdes relacionadas a habitacdo e ao
uso do solo urbano da cidade capitalista” (GIMENEZ, 2007, p. 67 apud
BELLORIO, 2013, p. 36).

A VERTICALIZACAO EM GOIANIA

O complexo processo de ocupacao e expansao da nova capital do estado
de Goias refletiu em todos os ambitos: politico, econdmico, geografico, social,
etc. Segundo Moyses (2004), o periodo entre os anos 1951 e 1979 foi marcado
por um intenso caos, pois 0 Estado passou a perder o controle sobre o
crescimento da cidade, as diretrizes propostas inicialmente para o processo de
urbanizacdo da cidade perderam-se em meio aos varios loteamentos opostos ao
padrédo de planejamento.

De acordo com Abreu (2019), a ocupagéo esparsa de Goiania, com seus
diversos vazios urbanos entre as décadas de 60 e 70, foi o resultado do
crescimento desordenado, articulado por interesses dos proprietarios fundiarios,
politicos e gestores. As diferentes intervencdes nas etapas do planejamento e
construcdo de Goiania deram forma a cidade, observa-se que mesmo sendo
planejada, Goiania traz as mesmas caracteristicas de cidadesque cresceram
sem um planejamento inicial. Abreu (2019, p. 28) destaca que “na cidade
contemporanea, o mercado imobiliario € o principal produtor do crescimento,
centralizando na renda do solo e das habitagcdes, convertendo-se em
investimento de capital e producao de riqueza”.
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A partir da década de 60, em Goiania, houve um grande crescimento
demografico, emparte deu-se por conta da migracao dos operarios de Brasilia
gue viram na nova capital do estado de Goias uma grande oportunidade de
conquistarem suas moradias, e a outra parte desse crescimento aconteceu em
decorréncia da fragilidade do governo frente ao controle daurbanizacdo. Estes
fatos fizeram com que uma série de loteamentos particulares fossem aprovados,
assentamentos irregulares se disseminassem por toda a capital e novas regioes,
gue ndo estavam previstas nos planos urbanisticos originais, comecassem a
tomar forma (figura 02).

Goiania passa a ter a especulacdo de terras como a principal atividade
comercial e financeira. Diferentes jornais da época passaram a destacar 0s
novos rumos da cidade em decorréncia da demanda por acamulos financeiros e
guestdes politicas. Grande parte do seu desenvolvimento esti atrelada ao
mercado imobiliario, em momentos e investimentos em regides distintas,
conforme acéo do agente imobiliario. Raffestin (1993) afirma que, as relacdes de
poder e dominacdo intrinsecas ao territorio em condicdo transitoria, s&o
construidas socialmente e o reestruturam constantemente. O territorio € formado
pelo agente que se apropria dele e se torna, dessa forma, segregado,
fragmentado e plural pois ndo € produzido por um Unico agente.

A demanda por moradia fez com que expansdes ndo previstas
comegassem aconstruir novos desenhos urbanos para Goiania. Areas que antes
haviam sido preservadas para expansdes futuras comecaram a ser ocupadas,
como é o caso da Regido Sul. Espacos passaram a ser ocupados de forma
irregular e, de acordo com Abreu, na década de 1950, devido a presséao feita
pela populagdo, o Estado libera a ocupacdo do Setor Sul, ainda sem
infraestrutura. A apropriacdo do espaco urbano pelos moradores, ocorreu a partir
do final da década de 1950, de forma aleatéria, sem o entendimento das bases
da proposta e em funcaoda falta de infraestruturas minimas para a construgao
de casas, tais como: arruamento, calcamento, rede de &gua, esgoto e
iluminagdo. Sem contar a falta de urbanizacdo das éareas verdes, que se
apresentavam como vazios urbanos, sem sentido de uso pela maior parte dos
moradores (ABREU, 2019, p.36).



XIX ENANPYR

Ao analisarmos a relacdo entre expansao urbana e verticalizacdo, temos
dois momentos a serem considerados: nas décadas de 70 a 80, o adensamento
e a verticalizacdo mais intensos nas regibes Central e Sul e os grandes
iInvestimentos em infraestrutura, concentrando a maior parte da populagéo de
média e alta renda. Ao mesmo tempo, a cidadese expandia dispersamente em
todas as dire¢cbes, com maior intensidade a sudoeste,direcionando o sentido de
espraiamento das classes mais baixas nos anos seguintes. A populacdo da
regido Sudoeste teve uma taxa de crescimento de cerca de 13% de 1991 a 2000,
0 mais expressivo do periodo (GOIANIA, 2007). Mas nas décadas seguintes,
todo o direcionamento da expanséo foi voltado a Sudeste, tendo Jardim Goias
como vetor de crescimento e expansao.

A verticalizagdo do Jardim Goias ocorreu inicialmente ao longo das
avenidas e, posteriormente, apds a criacdo do Parque Flamboyant (em 2007),
0s investimentos imobiliarios se concentraram no seu entorno supervalorizado.

JARDIM GOIAS

A area que hoje compreende o setor Jardim Goias era parte constituinte
da fazenda Botafogo que transpunha a BR-153 e seguia em direcéo a cidade de
Bela Vista de Goias. Essa fazenda pertencia a Lourival Louza, que também era
proprietario de outras grandes areasna mesma regido. Louza foi um importante
nome no processo de especulagédo, ocupacéo e valorizagdo da regiao Sul de
Goiania. Grande visionario e atento as possibilidades de crescimento e ganhos
futuros, no periodo entre 1950 e 1970 doou partes consideraveis de suas
propriedades para que o governo pudesse construir equipamentos publicos que
futuramente iriam agregar valor a seus lotes.

Mesmo com todas as dificuldades estruturais apresentadas por Abreu
(2019), a regiao Sul passou por um intenso processo de valorizagdo, ganhando
notoriedade na construcdo da imagem de Goiania, concentrando hoje os bairros
e setores mais valorizados,e as populacdes com maior poder aquisitivo. O Setor
Jardim Goias, considerado hoje como um dos principais da regido Sul, tem o
metro quadrado mais alto de Goiania.

Aprovado em 22 de setembro de 1950, através do Decreto Municipal n.°
18, o Setor Jardim Goias, antiga area da Fazenda Botafogo, teve seu projeto
urbanistico desenvolvido pelo engenheiro e ex-prefeito de Sdo Paulo, Francisco
Prestes Maia, juntamente com o também engenheiro Roberto Magno Ribeiro
(figura 03). Abreu (2019) aponta que, com o0 passar dos anos, o setor foi
beneficiado por infraestruturas implementadas através do governo. No entanto,
durante um bom tempo sua principal caracteristica era o fato de que grande parte
das éareas loteadas continuavam sob a posse de Lourival Louza, fazendo com
gue assim, o setor fosse visto como um espaco de terras reservadas a
especulacdo imobiliaria. Parte do prestigio social e urbanistico presentes hoje,
deram-se em decorréncia das manipulacdes de seus proprietarios por maiores
valorizacoes.
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Figura 03 - Projeto original do Setor Jardim Goias

JARDIM GOIAZ

GIDADE DE GOIANIA
erorriEpane b LOURIVAL LOUZA

UMA JOIA DE PERFEICAO URBANISTICA A APENAS 1.500 METROS DO PALACIO DAS ESMERALDAS

Planta do Jardim Goias (1950). Fonte: Arquivo Janssen.

Fonte: Gongalves (2002)

Uma das principais caracteristicas da atual fase do Setor Jardim Goias, é
em relacdoao padrdo construtivo empregado nos edificios da regido. Por conta
do seu adensamento, poucas séo as ofertas de empreendimentos novos e na
planta. Abreu aponta que:

‘Em menos de uma década, o local recebeu investimento em
infraestrutura por parte do poder publico e de empresas privadas, de
forma a se consolidarcomo um dos bairros mais adensados da cidade.
O bairro ja possuia caracteristicas que o tornaria uma potencial
centralidade: um grande centro comercial, hipermercados, bancos,
vias de acesso facil ao Setor Central, e proximidade com a rodovia que
interliga a capital a cidades do interior e outros estados” (ABREU, 2019,
p7-67)

O Setor Jardim Goias desde a sua implantacdo passou por constantes
transformacdes, e observa-se que hoje, em decorréncia do alto valor agregado as
suas areas,resultado dos investimentos vindos tanto da iniciativa publica quanto
da privada, h4 uma altavalorizacdo da verticaliza¢do na regido e a demanda por
condominios verticais de luxo que, associados aos grandes equipamentos
urbanos presentes no bairro, consolidam centralidadede alto padréo.

RESIDENCIAL ELDORADO

O Residencial Eldorado esté localizado em regido de franca expanséo da
cidade de Goiania,regidao Sudoeste, préximo ao Anel Viario e BR-060 que déo
acesso facil as regides: Central, Sul e Sudoeste. Atualmente abriga espacos
heterogéneos de usos e ocupacOes diversas, caracterizadas tanto pela
horizontalidade quanto pela verticalidade, industrias, habitacéo de classes baixa
a alta.
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Criado por meio do Decreto n°® 2862, no ano de 2005, e com ampliacao
em 2008 denominada Residencial Eldorado Expanséo, o Residencial Eldorado
teve sua ocupacdo iniciada na década de 90. Idealizado pela Tropical Imdéveis
Ltda, atual Tropical Urbanismo, foiplanejado para receber “condominios-clube”
como a propria incorporadora denomina. Sua éarea € dividida em seis
superquadras subdivididas em quadras menores com areas publicas
entremeadas (figura 04).

Figura 04 - Planta de aprovacéo do Residencial Eldorado

PLANTA ATUAL — ESC.: 1:1000

£ ol b e s | e L1}
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Fonte: Prefeitura de Goiania (2005)

Figura 05 — Vista aérea do Residencial Eldorado

Fonte: RS Gestdes (sem data)
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Santana (2003) afirma ser o primeiro bairro vertical planejado de Goiania
(figura 05), oprojeto totaliza quatorze condominios verticais, com cinquenta
edificios, quatro mil apartamentos e aproximadamente dez mil moradores, e
conta, desde sua implantagdo, com apoio de infraestrutura e equipamentos,
como a presenca marcante de um shopping center, o Shopping Plaza D’oro, nas
imediacgdes e varios outros edificios comerciais que fortalecem a centralidade do
bairro (CORREA, 2009).

Nas é&reas mais afastadas dos centros das cidades brasileiras, a
populacdo €, originalmente, de classe baixa, e a apropriacdo por novas
camadas, apresenta um novo padrao de organizagdo espacial, em que
coexistem, no mesmo espaco, camadas diferentes mas com barreiras fisicas
gue fortalecem o processo de segregacédo socioespacial (CALDEIRA, 2011), ao
qgual Caldeira (idem) chama de “enclaves fortificados”, que “sdo fisicamente
demarcados e isolados por muros, grades, espacos vazios e detalhes
arquitetbnicos, Sao voltados para o interior e ndo em direcdo a rua, cuja vida
publica rejeitamexplicitamente” (CALDEIRA, 2011, p. 258 e 259). A possibilidade
de se construir em um bairro planejado, arrojado e diferenciado atrai o
investimento privado e, consequentemente, o investimento publico, conforme
vimos anteriormente, tornando-o mais valorizado do que os bairros centrais
tradicionais, e levando uma parcela da populacéo de classe mais alta para essas
areas periféricas, na quais o “isolamento e distancia do centro da cidade e sua
intensavida urbana sao tidos como condi¢bes para um estilo de vida melhor”
(idem, p. 266), rejeitando, dessa forma, a caracteristica de oposicao centro e
periferia do inicio da expanséourbana brasileira.

Atualmente, a regido do Eldorado se encontra densamente verticalizada e
dotada dos servigos basicos, além de adquirir no conjunto da paisagem, atrativos
urbanisticos com a proximidade com outras tipologias, a exemplo dos
condominios horizontais de alto padrdo, como o Residencial Granville. Dessa
maneira, tanto o Residencial Eldorado como os empreendimentos vizinhos se
tornam alvos faceis e manipulaveis da especulagédo imobiliaria,tendo-os como
oasis para se habitar na cidade, com uma propaganda sempre unida a essa
pratica: bem-estar, protecdo e isolamento. O que ndo se publiciza, mas que ha
muito se sabe,é a drastica segregagéo imputada a esse esquema de ocupagao
urbana.

A verticalizacdo por condominios de edificios é diferente daquela de lotes
isolados. Para a construcdo dessa tipologia, sdo necessarias grandes areas, o
que nao se encontra com facilidade e a pre¢os convidativos no centro da cidade,
assim, os agentes imobiliarios encontram terrenos em areas nao muito
adensadas, mas com atributos que a tornam atrativas, como a acessibilidade,
proximidade de bairros consolidados e projetos convidativos.

O que se percebe, revela Correa (2009), é que os investimentos feitos
nessescondominios, assim como em qualquer outro com a mesma proposta,
procuram manter umaqualidade para aquele ciclo de moradores, portanto, a
valorizacdo ocorre apenas aos condéminos, e exclui completamente o contexto,
0s moradores e bairros vizinhos, principalmente dos que contrastam com o
modelo, como varios bairros populares e periféricosda redondeza. Essa acao
acentua precisamente marcas de segregacao socioespacial. A caracteristica
peculiar determinada ao Residencial Eldorado para esse artigo € a verticalizacéo
através de condominios/conjuntos edificados, comparada com outros processos
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de verticalizacdo, como do Jardim Goias, com torres individuais e isoladas, que
sedesdobram em processos de segregacao espacial de maneira peculiar em
cada um deles. Almeida (2006 apud Corréa, 2009) destaca que:

“Para estes lugares privados, a sociedade néo é vista como um todo,
mas, como individuos que podem pagar, adquirir e utilizar o ‘seu’
espagco. A segregacdo €, entdo, traduzida no acesso/ modo de
apropriacédo e usos do solo, consagrando uma concepgéo liberal de
vida, transformando o espaco num meio de separar os homens pela
disposicdo econdmica.” (ALMEIDA, 2006, p. 118 apud CORREA, 2009,
p.63)

Ao investir nos condominios fechados, valoriza-se o entorno com
atividades e usos que estimulam o consumo por essa populacao especifica, o
que acaba por ao criar “ilhas” similares dentro de um espaco dispar e acentuar
a segregacao da populacdo que vive no entorno, uma vez que essa hao tem
condi¢cOes de manter esse mesmo padréao de vida.

No préximo item exploraremos como as duas tipologias — condominios em
bairrosperiféricos e centrais, respectivamente — apresentam, apesar de suas
diferencas, as marcas de segregacdo socioespacial na dinamica urbana
produzida pela verticalizacao.

ANALISE DA DINAMICA URBANA

Ao observar a paisagem urbana dos dois bairros — Eldorado e Jardim
Goias — é possivel identificarmos como a dinamica da segregacao socioespacial
€ presente em cada um deles e sdo varias as caracteristicas a serem analisadas
na producdo espacial. Iremos abordar, através da amostragem de duas
guadras em ambos bairros, algumas questdes referentes a localizagdo e
acessibilidade no contexto do entorno e da cidade, os dimensionamentos dos
terrenos para implantacdo dos condominios verticais, a tipologia habitacional
com caracteristicas morfolégicas dos edificios, a relacdo espaco publico e
privado, e o contraste com entorno e a relagao cidade formal e informal.

A localizacao é um dos pontos principais ao se analisar um imovel e nesse
topico temos a proximidade a centros comerciais e condominios fechados como
atrativos. A instalacdo de grandes equipamentos urbanos agrega em torno de si
atividades variadas que impulsionam o desenvolvimento da regido e,
consequentemente, a valorizam. Ha que se considerar a forte presenca dos
condominios fechados em ambas regibes enquanto objeto de valorizacao
imobiliaria, que interferem diretamente na formacéao territorial e acentuam as
discrepancias socioespaciais.

O Jardim Goias (figura 06) possui um dos metros quadrados mais caros
da cidade, a especulacao imobiliaria provocou um crescimento exponencial nas
ultimas décadas, criando uma nova centralidade configurada por edificios
habitacionais de alto padrdo em volta do parque, pelos equipamentos urbanos
como Shopping Flamboyant, hipermercados e edificios corporativos nas
avenidas. As construtoras que atuam nessa regido sdo conhecidas por seus
altos padrdes construtivos, focadas em atrair o publico de classe média e alta.

A exemplo, temos as incorporadoras e construtoras Opus, City Solucdes
Urbanas, Sousa Andrade, Brasal Incorporacdes, a prépria Flamboyant
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Urbanismo, de propriedade de Lourival Louza Janior, que viu nas parceiras com
as construtoras um novo mercado, dentre tantas outras de atuacdo da empresa.

Figura 06 — Localizag&o dos bairros

Fonte: Google Earth (2021), adaptado pelos autores

Paralelamente, temos o Residencial Eldorado (figura 06) na ponta oposta
da cidade que, apesar de ndo ser uma regido de luxo, tem experimentado
valorizagcdo exponencial. De 2012 e 2018, a valorizagdo do metro quadrado foi
superior a 140%. Essa valorizagdo somada a do Granville tem provocado,
igualmente, a valorizagéo socioespacial dos bairros do entorno como Celina Park
e Parque Oeste). No bairro ha o shopping Plaza D'oro, pequeno, de atendimento
local a populagdo do entorno e funciona como centralidade para a regido,
servindo de ima para outros empreendimentos comerciais, especialmente no
ramo da alimentag&o.

Sendo assim, buscando esses pontos comuns necessarios a analise,
foram selecionados dois empreendimentos, o Flampark Residencial Club,
localizado no Setor JardimGoias, e o Varandas do Eldorado Condominio-Club,
no Residencial Eldorado. A escolha desses dois condominios se dé& por alguns
fatores: 1. apesar de haver diferenca no dimensionamento das quadras, ambos
estdo em quadras isoladas, limitadas pelo sistema viério ou &reas publicas; 2. os
dois tem como caracteristica principal a ideia de “condominio- clube” e
contemplam lazer completo; 3. contemplam mais de uma torre com
apartamentos com areas semelhantes e implantados em torno da area de lazer;
4. estdo localizados no limite entre area verticalizada e area horizontalizada e
entre area com padrédo mais alto e areacom padrao mais baixo (regularizacéo no
Jardim Goias e Parque Oeste Industrial bairro no Eldorado).

O Flampark Residencial Club (figura 07), idealizado pela Brasal
Incorporacdes, esta localizado narua 56, quadra B 08, n° 79, Jardim Goiés, a trés
guadras do Parque Flamboyante trés do Estadio Serra Dourada. A area total da
guadra é de 8.345,30mz, tendo sido remembrada para sua constru¢éo. De acordo
com o site da incorporadora Brasal, o complexode edificios, com &rea total
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construida de 75.840,29m2, possui, trés torres de apartamentos, com 30, 31 e
30 andares respectivamente e 865 vagas de garagem.

O programa contempla éarea de lazer completa com playground,
churrasqueira, piscina deck, praca de encontro, saldode festas e jogos, sauna,
relax, spa e fitness. Sao trés tipologias de unidades habitacionais: trés quartos
(88m2 e uma suite), trés quartos com duas suites (108m?2) e trés suites (118m2).

Figuras 07 e 08 - Imagens aéreas do Flampark Condominio Club
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Fonte: Facilita vendas_(2021) a

O condominio esta localizado em frente a uma area de regularizacédo
fundiaria. O Jardim Goias possui uma ocupacao caracterizada, até entdo, pelo
contraste de uso do solo: ha intensa verticalizacdo na porcao que vai de oeste a
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sul, e horizontalidade a norte e leste. A primeira por¢cao caracteriza-se pela
verticalizagdo intensa lindeira a Av. Deputado Jamel Cecilio, importante via de
ligagéo da area central com os condominios fechados ao longo da GO 020. H3,
ainda, a localizagéo do parque Flamboyant e do shopping de mesmo nome. Essa
localizagéo privilegiada abrange edificios mais “atrativos” e mais “exclusivos”.

Ja do outro lado, onde se localiza o Flampark, ha um contraste visivel com
a area mais horizontal: padrdode calcadas, vielas estreitas, uso e ocupacéo
diversificados que vao desde imobiliarias até pequenos comércios para atender
esses moradores da parte horizontal. H4 uma grande variacdo de valores de
acordo com a localizacao, aqueles situados em frente do Parque Flamboyant e
nas proximidades do shopping, costumam ter um valor de metro quadrado mais
alto do que aqueles préoximos a Marginal Botafogo, areas de regularizacédo
fundiaria e areas limitrofes a outros bairros.

Do ponto de vista da edificagdo, ha presenca marcante de caracteristicas
gue configuram padrdes luxuosos, as fachadas sdo modernas, oferecem lazer
dentro dos limites do condominio, e, por estarem situados em um bairro
completo, tem todos o0s servicos e comércios ao alcance, trazendo a sensacao
de autonomia em relagdo ao restante dacidade. Em especial nas proximidades
do empreendimento Flampark € possivel perceber nitidamente a segregacéo e a
diferenca de realidade socioespacial, como ilustram as imagensda Rua 56, de
acesso ao edificio, e da Rua 55A (figuras 09 e 10), na quadra lindeira, que
apresenta habitagBes de nivel e estrutura econdmica inferior, visiveis na propria
urbanizacdoda via, das calcadas e, por consequéncia, da paisagem urbana.

Figuras 09 e 10 — R. 56 de acesso ao Flampark e R. 55A (lindeira ao empreendimento)

Fonte: Google Maps (2021)

O Varandas do Eldorado, construido pela Dindmica Engenharia, esta
localizado na Av. Napoli, esquina com Av. Circular, no limite do Residencial
Eldorado e o Parque Oeste Industrial, bairro de classe baixa (figura 11).
Segundo o site Eldorado Goiania, o programa do condominio € composto por
duas torres habitacionais com quatro apartamentos por andar, totalizando 256
unidades habitacionais os apartamentos possuem 3 suites, sendo duas
americanas + home office (109m?2), com varanda gourmet, banho de servico,
lavabo e 2 vagasde garagem. A area de lazer também é completa e contempla
guadra poliesportiva, playground, brinquedoteca, piscina, sauna, saldo de festas,
saldo gourmet, churrasqueiras e terraco. Contempla, ainda, uma série de
servigcos para os moradores, como: espaco mulher, espaco para estudo, bar da
piscina, gibiteca e atelié de artes (figura 12).



Figuras 11 e 12 — Imagens aéreas do Varandas do Eldorado
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Fonte: Quinto Andar, (2021)

Sob a perspectiva da localizagdo e uso e ocupacédo do espago, temos
semelhancas com o Flampark: localizacdo préxima as areas mais pobres e
horizontais, cal¢cadas visivelmente contrastantes entre o lado do condominio e o
lado do Parque Oeste. Uma vantagem esta no fato de o bairro ser verticalmente
planejado: a abundancia de areas publicasde pragas e areas verdes entre as
quadras dos condominios, que “oferecem” (em teoria, ao menos) gentilezas
urbanas aos moradores dos bairros adjacentes. No entanto, 0 uso ndo é
potencializado, pois os muros dos condominios sao implicitamente repelentes
aqueles que ndo sdo moradores deles, tanto pela localizagdo entre torres quanto
pela auséncia de mobiliarios urbanos que incentivem 0 seu uso.

J& do ponto de vista da implantagcdo no terreno, ambos edificios sao
voltados para “dentro”, para o espaco interno, os blocos sdo afastados da
rua como se servissem de “prote¢cao” e seguranca, as areas de lazer atendem
a demanda de criangas, jovens e adultos,sem que haja necessidade de busca-lo



em outro local, oferecendo “qualidade de vida”. Essa separacao entre espaco
publico e privado é acentuada pelas portarias e restricdes de acesso.

Abreu (2019) reafirma esses apontamentos ao citar que, no formato atual
das cidades,por muitos momentos, o mercado imobiliario se opde aos demais
espacos publicos, criando condominios residenciais acoplados a clubes
privativos, saldes de beleza, pracas internas, lavanderias comunitarias e outros
atrativos que geram, no individuo, a falsa ilusdo de que ele ndo tem a
necessidade de sair daquele espacgo e se relacionar e se apropriar do restante
da cidade. E o que ndo € encontrado dentro dos condominios, estd muito
proximo da sua localizacao.

Mais uma vez, e lembrando serem areas completamente distantes e com
realidades particulares dentro de Goiania, a segregacdo pelos condominios
verticais destinados a uma classe social se evidencia. Nota-se um contraste
marcante na propria via que se encontra o Varandas e a vizinhanca
caracterizada por um bairro popular (figuras 13 e 14). A paisagem se altera, as
condicOes arquitetbnicas e socioeconémicas se opdem e assim se estabelece a
realidade de uma cidade segregada a um exemplo especifico que o trabalho
procurou demarcar.

Figuras 13 e 14 — R. 56 de acesso ao Flampark e R. 55A (lindeira ao empreendimento)

Fonte: Google Maps (2021)

CONSIDERACOES FINAIS

Sposito e Goées (2013) afirmam que as novas formas de producdo do
espaco urbano se desdobram em processos de fragmentacdo socioespacial,
repensando a espacialidade da cidade, nas quais as novas praticas de
reproducéo irdo alterar a relacdo do individuo com o espaco publico. Ainda, de
acordo com as autoras e com Caldeira (2000), um dos principais motivos dessa
relacdo é a falta de seguranca urbana, que contribui com o desejo de morar em
espacos murados. Outro motivo é relativo & qualidade de vida propiciada pela
localizacdo desses condominios: os moradores buscam acesso facilitado a
equipamentos publicos e privados, lazer e servicos agrupados num mesmo
bairro.

Morar préximo a um pargque urbano € mais atrativo do que ao lado de
grandes avenidas comerciais no centro da cidade. Se essa residéncia estiver ao
lado do shopping, bancos, padarias, mercados, enfim, comércios e servi¢os que
atendam as necessidades diarias e evitem grandes deslocamentos, fica mais



atrativo. E se estiver cercada por muros, cameras de vigilancia, sistema de
guarita e portaria 24 horas, separada da calgcada "feia" do lado opostoda rua? Em
teoria, ainda melhor! E assim, nesta breve descricao de “moradia ideal”, a partir
das leituras e dos exemplos citados por Caldeira, Sposito e Goés (idem),
observamos que o individual, muitas vezes, tem imperado sobre o coletivo,
tornando, cada vez mais, o0 espaco urbano segregado e produzido para poucos.

E tal segregacao ilustrada ao longo do trabalho pela abordagem da
verticalizacdo corresponde ao processo de formacédo e desenvolvimento da
cidade de Goiania, confirmado com a amostragem de areas distintas e com
processos unicos de construcdo. Destaca-se como que as dindmicas urbanas
da urbanizacéo brasileira seguem um ritmo muitas vezes ditadas por interesses
e pelo capital, que dessa maneira se tornam 0s maestros da composi¢cao dos
espacos urbanos.

A tipologia dos condominios, no caso 0s verticais, com seus muros e
iIsolamentos sdoum impeditivo de articulagdo em todos os sentidos com o
contexto ao qual sdo implantados, como barreiras fisicas. Mas é importante
ressaltar para além da materialidade, as outras barreiras, como as
socioespaciais que vao se construindo e perpetuando nos espacos que adotam
esse modelo tdo prejudicial. Mesmo que aponte benesses aos usuarios mais
abastados, representam uma fragmentagéo e ruptura dentro do que muito se
pensou sobre opapel da construgcdo de um urbanismo, de um espaco urbano e
de uma cidade.

Com a realidade social que vivemos € completamente compreensivel que
as classes econdmicas sejam discriminadas com suas ocupac¢fes do espaco,
mas a ideia do urbanismo,e das ferramentas que, ao longo do tempo, foram
desenvolvidas no planejamento e ordenamentos territorial, deveriam ser usadas
e consideradas, a considerar as diretrizes do Estatuto da Cidade que completa
duas décadas esse ano. Por meio dessas acOes e diretrizes seria possivel,
mesmo que nao se impedisse modelos com realidades socioespaciais
diferentes, a coexisténcia no mesmo espaco, de forma que n&o se néo
estabelecesse uma disputa espacial, diga-se de passagem, injusta para os
economicamente menos favorecidos. E preciso que haja luta social pela
harmonia, predominancia do bem-estar coletivo, e que as segregacfes sejam
tdo discrepantes, ou melhor, que sejam nulas, na medida do possivel.
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