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RESUMO

A atribui¢ao de valor de uso e, principalmente, de valor de troca ao solo est4 consolidada, e isso
faz da terra uma das mais rentaveis e eficientes fontes de renda fundidria da cidade
contemporanea, por meio da agdo do Estado e de promotores imobiliarios. A especulagdo
imobiliaria ¢ um dos principais elementos do processo de expansdo urbana das cidades. Nesse
sentido, as intervengdes urbanas configuraram-se como praticas comuns nas urbes
contemporaneas, utilizadas em discursos politicos e de desenvolvimento econdémico e
sustentavel, porém, escondendo sua verdadeira natureza: a supervalorizacdo imobilidria de
determinada localidade. Em Goiania esse processo nao ¢ diferente e faz parte da historia urbana
da cidade/capital planejada. Como exemplo disso cita-se a regido Mendanha da cidade — objeto
de estudo deste trabalho —, que ¢ fruto da segregacdo socioespacial, de intervengdes urbanas
publicas e privadas e da valoriza¢ao imobiliaria, o que tem propiciado a transformagao desse
espaco urbano em uma nova frente do mercado imobilidrio.

Palavras-chave: Especulacdo imobilidria. Intervengdes urbanas. Goidnia. Regido do
Mendanha.
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THE MENDANHA REGION: AN EMERGING REAL ESTATE MARKETING IN
GOIANIA, GOIAS

ABSTRACT

The attribution of use value, and mainly of exchange value to the land is so far well
consolidated, and hence makes the land one of the most profitable and efficient sources of land
rent in the city through actions of the State and real estate agents. Real estate speculation is one
of the main elements in the process of urban expansion. It is in this sense that urban
interventions became part of the daily life in contemporaneous cities, and are even in speeches
about political and economic and sustainable development that hide their true intentions: real
estate overvaluation of urban areas. This process is not different in Goiania, and have been
present in the urban history of this planned city. An example of that is the Mendanha Region,
subject of this work, that developed amid socio-spatial segregation, public and private urban
interventions, and real estate valuation, which has transformed this urban space into a new real
estate market.

Key words: Real estate speculation. Urban intervention. Goiania. Mendanha Region.

INTRODUCAO

A formagdo dos espacos urbanos segue a ldgica das agdes do capital e quem determina
a sua configuracao socioespacial sdo os agentes urbanos centrados principalmente na figura do
Estado e dos especuladores imobilidrios. Em Goiania, essa ldgica tem se manifestado a partir
de intervengdes urbanas, tais como a constru¢do de equipamentos sociais, a verticalizagdao
expressiva da paisagem, a implantagdo de infraestrutura e o aumento do perimetro urbano, que
tém provocado alteragcdes no uso do solo e, consequentemente, o surgimento de uma nova
periferia que leva a cidade planejada a crescer de forma desordenada. Essa condi¢do pode ser
observada mais diretamente nos bairros periféricos, sobretudo nos da regido Mendanha, que
atualmente se caracteriza por uma rapida urbanizacdo marcada por uma forte tendéncia a
verticaliza¢do, que modela e remodela o conteudo da cidade periférica. Tal condi¢do pode ser
ainda melhor explicada no texto Cidades Rebeldes, de David Harvey (2014, p. 92), quando este
autor diz que os processos de urbaniza¢cdo na contemporaneidade “[...] tém sido um meio
fundamental para a absor¢do dos excedentes de capital e de trabalho ao longo de toda histéria
do capitalismo”.

A problematica urbana da regido em estudo pode ser entendida a partir desse contexto.
Sua formacao gira em torno das a¢des dos especuladores imobiliarios e da implantagdo de novos
equipamentos urbanos que elevam o preco dos imoveis, devido ao processo de redefinicao do
uso do solo, e promovem também a supervalorizagdo da terra e a gentrifica¢do do lugar, com o
apoio e a conivéncia do Estado. Compreender a logica capitalista nas transformagdes urbanas
da referida regido pode trazer apontamentos e reflexdes futuras para o processo de ordenamento
e reordenamento da cidade.

As consultas bibliograficas e documentais deste estudo, além da pesquisa de campo,
revelaram a formacao e a transformacao do espago da regido do Mendanha. O levantamento
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fotografico e o estudo comparado de imagens de diferentes pontos da regido permitiram
identificar as intervengdes imobiliarias e, consequentemente, a alteragdo de suas paisagens ao
longo do tempo. Por fim, as entrevistas realizadas com a populagao local ajudaram a identificar
os novos perfis dos usuarios da regido.

A DINAMICA ESPACIAL DA CIDADE DE GOIANIA

Para compreender melhor a atual configuracao espacial de Goiania, torna-se necessario
passar pela historia de sua construgdo. Trata-se de uma cidade planejada conforme o modelo
das teorias do urbanismo moderno e construida na década de 1930. Assim, a formagao de seu
espago urbano ocorreu a partir de uma corrente de especuladores imobiliarios.

O plano original apresentava largas avenidas, tragos nobres de uma cidade jardim, e
arquitetura art déco, ou seja, um modelo para um novo Brasil, assim pretendido por Getalio
Vargas ¢ Pedro Ludovico. Nessa época, o Estado idealizava as cidades pelo prisma de uma
modernidade urbana, mas a consolidagdo e a formagao dos seus espagos urbanos tiveram, como
pressuposto e suporte, sobretudo, um poder politico autoritario, um poder econdmico
segregador e uma estrutura fundidria arcaica e conservadora como os de Goids (MORAES,
2006).

O poder publico e o setor imobiliario sempre estiveram presentes na formagao do espago
urbano de Goidnia e no seu reordenamento territorial. Inimeros especuladores imobiliarios,
como mostra Oliveira (2005), j& se apropriavam de certos espagos desde o inicio da construcao
da cidade, por meio da reserva de lotes que deveriam ser comercializados posteriormente. Essa
era uma regra entre os empreendedores que aguardavam a valorizagdo da terra, a ocorrer
mediante a instalagdo futura de infraestrutura e servigos publicos.

Tal pratica permite entender que essa norma especulativa se realizava de modo
sistematico na atividade imobiliaria da cidade em construgcdo. Segundo o raciocinio dos
empreendedores, a extragdo do lucro dar-se-ia durante as fases de implantagao dos loteamentos.
Percebe-se claramente que os interesses das imobilidrias estavam voltados fundamentalmente
para a obtencao de lucro, mesmo que para isso fosse necessario esperar certo tempo.

Em 1940, apenas sete anos apoOs o inicio de sua constru¢do, Goiania ja possuia uma
populagdo de 48.166 habitantes. Desde o principio, portanto, a cidade apresentava niveis
elevados de crescimento populacional, fato que se intensificou mais tarde com a construgao de
Brasilia. O fluxo migratorio foi um elemento extremamente importante no processo de
expansao urbana de Goiania.

De 1933 a 1950, a zona urbana de Goiania expandiu-se para as regioes periféricas, por
conta da acdo de proprietarios de terras e agentes imobiliarios. As melhores areas urbanizadas,
situadas proximas a regido central, ficaram reservadas para fins de valorizagao fundidria. Esse
momento ¢ chamado por Moysés (2005) de “periodo dos planos de desurbanizagao de Goiania”,
ou seja, de expansao das periferias, ocupagdo de terras e retomada do controle da expansdo
urbana da cidade por parte do Estado, principalmente de sua zona rural.
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A l6gica montada pelas imobiliarias contribuiu também para o processo de espraiamento
da cidade a partir da década de 1970 e, ao mesmo tempo, para a producio de seus territorios
segregados. Conjuntos populares foram construidos em dareas distantes da cidade e sem
nenhuma infraestrutura basica. Foi assim que Goiania adquiriu uma paisagem urbana marcada
por espagos planejados e institucionalizados pelo Estado e que constituiram “[...] a negag¢ao do
direito a cidade”, como afirma Moraes (2006). Essa mesma condig¢ao possibilitou o surgimento
e o fortalecimento dos movimentos sociais, com destaque para o aparecimento de mais um
agente espacial, os excluidos, que foram vitais para o processo de transformagdo do espago
urbano de Goiania.

Entre as décadas de 1970 e 1990 houve uma intensa ocupagdo do solo de Goiania,
especialmente em sua zona de expansao e rural, periodo em que posseiros urbanos ocuparam
fazendas situadas na regido noroeste da capital. Entre as fazendas ocupadas estavam a Caveiras
e a Sao Domingos, que deram origem a varios bairros da regido noroeste e, mais tarde, da regidao
Mendanha. Diversas estratégias foram utilizadas pelos governantes para a constru¢do desses
bairros, dos quais os mais famosos sdo a Vila Mutirdo I e II°. Sendo assim formada, esta regido
se revestiu de carater segregacional, na medida em que se organizava a partir do parcelamento
do solo, implantado pelo poder publico e destinado a uma populagao de baixa renda que morava
em diversos lugares insalubres, normalmente areas de risco e fundos de vale da cidade, e/ou a

familias sem teto que demandavam moradias em Goi4nia®.

Como dito anteriormente, a transformacdo do espaco urbano de Goiania teve como
principal fator a atuagdo do capital imobiliario. No caso da regido Mendanha, destacam-se
inclusive as observacdes de Corréa (1989) quando se refere a produgao dos espagos em cidades
que se organizam sob a légica do capital. Nessas cidades, os espacos adquirem valor de troca,
transformam-se em mercadoria e seus valores de uso ficam em segundo plano. Sobre essa
mesma questdo, Lefebvre (2008, p. 35) também diz que as relagdes do espago submetidas a
logica do mercado ocorrem em fungdo da “[...] oposi¢do entre o valor de uso (a cidade e a vida
urbana, o tempo urbano) e o valor de troca (os espagos comprados e vendidos, o consumo dos
produtos, os bens, dos lugares e dos signos)”.

A REGIAO NOROESTE: OCUPACAO E DESMEMBRAMENTO

A ocupagdo da regido noroeste iniciou-se em 1979 com a criagdo do Jardim Nova
Esperanga, periodo de grande expansao urbana da cidade de Goidnia. De acordo com Moraes
(2006, p. 201), foi em julho de 1979 que algumas familias, os chamados sem-teto, ocuparam
um terreno vazio e assim “[...] rapidamente fizeram a limpeza do terreno baldio e montaram
barracas de lona de pléstico, para servir-lhes de abrigo até o assentamento definitivo [...] e a
construcao de seus barracos”.

5Segundo um método que implicitamente carregava a ideia de “limpeza social”, o bairro foi criado a partir do

sistema de mutirdo, com a constru¢do (montagem de placas) de 1.000 casas em um unico dia.

SRessalte-se que a populagdo deslocada pelo poder plblico para essa regido ocupava espagos inadequados a
dignidade humana, mas que, em termos de localizagao, ficavam proximos da cidade urbanisticamente organizada,
perto do mercado de trabalho e de consumo.
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Inicialmente os posseiros resistiram as pressoes do Estado por quatro meses.
Posteriormente, cercas e barracos foram derrubados pelas forcas policiais, além de varios
ocupantes terem sido presos. No dia 4 de outubro de 1979, entretanto, os moradores obtiveram
uma primeira vitdria, com a transformagao da regido em um espaco para a populagdo de baixa
renda (MORAES, 2006).

Além dessa iniciativa, o Estado efetivamente ndo se interessou em resolver o problema
dessa populagdo, como se pdde observar nas diversas tentativas inglorias de retirada de
ocupantes da area. Nesse caso, a policia atuou de forma violenta, em busca da reintegragao de
posse, o que atendia aos interesses da classe dominante.

Em fungdo desses injustos e acirrados conflitos, que desencadearam comogao social, o
Estado passou a ter uma imagem desgastada perante a sociedade goianiense. Mas, mesmo
havendo essa sensibilidade em favor dos moradores da regido, a exclusdo socioespacial
continuou, pois muitas lutas ainda estariam por vir.

Nao bastassem os referidos conflitos, os moradores da regido encontravam-se em
situacdo de extrema dificuldade, eram marginalizados e viviam em condi¢des precarias. Para
minimizar tal situacdo, o Estado passou a intervir a favor dos ocupantes, mas apenas quando a
imprensa denunciava a situagdo em que essa populagao se encontrava.

Procurando reconstruir sua imagem, a estratégia do Estado foi a de desistir da
reintegracdo de posse e fazer a doagdo do terreno, aprovando, assim, o parcelamento da érea.
Conforme a analise de Moysés e Oliveira (2005, p. 293), a atitude do governo tinha como
objetivo “[...] neutralizar a ousadia das popula¢des do Jardim Nova Esperanca, do Jardim Boa
Sorte e do Jardim Boa Vista que, em ultima instancia, assumiam o papel de atores principais”.

Mas essa foi apenas uma vitéria. A luta ndo havia chegado ao fim, visto que muitas
coisas ainda deveriam ser conquistadas: dignidade, moradias adequadas, transportes,
equipamentos sociais e urbanos, e infraestrutura basica.

Posteriormente, os problemas e dilemas urbanos aumentaram exponencialmente, e as
ocupagoes cresceram. Por outro lado, entretanto, a consciéncia politica da luta pelo direito a
moradia e a cidade trouxe novas discussdes acerca da ocupagdo urbana em Goidnia. Os
posseiros urbanos da capital foram atras de seus direitos, resistindo e enfrentando a truculéncia
do Estado. Estavam conscientes de que, apesar de suas fragilidades, juntos se tornariam mais
fortes e poderiam enfrentar os grandes desafios que teriam pela frente.

O surgimento e o fortalecimento dos movimentos sociais urbanos foram fatores
importantes na luta pelo direito a cidade, especialmente para os pioneiros do Jardim Nova
Esperanca, que construiram uma identidade politica como moradores de uma ocupagdo que
passara a ser bairro € como simbolo de luta e resisténcia dos movimentos sociais em Goiania.
De acordo com essa logica, o movimento social consolidado no Jardim Nova Esperanca
configurou-se como referéncia para a criagdo do movimento de moradia de Goiania, por meio
da Unido das Invasdes. Esse movimento repercutiu por mais de trés décadas e fortaleceu a luta
pelo direito a moradia, o que, sem duavida, muito contribuiu para a criagdo dos movimentos
nacionais, tais como o Movimento Nacional de Luta pela Moradia (MNLM), Unido Nacional
por Moradias Popular (UNMP), Confederacdo Nacional das Associagdes de Moradores
(Conam), Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST), Central dos Movimentos
Populares (CMP) e tantos outros em nivel regional e local.
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A histoéria da regido noroeste de Goiania demonstra, portanto, como a cidade foi vitima
do planejamento urbano “desurbanizador” na década de 1980, conforme pontua Moysés (2004).
As politicas urbanas adotadas nessa época tiveram como consequéncia a segregagao
socioecondmica de um grande contingente populacional de baixo poder aquisitivo e que nao
possuia moradia propria na capital. O autor ainda enfatiza que esse modelo de planejamento
assumiu um recorte modernista e conservador que desconsiderou grande parte da populacao
como sujeito. Essa condi¢gdo pode ser observada nas formagdes e ocupacdes dos bairros Jardim
Nova Esperanga, Finsocial, Vila Mutirdo I e II e Jardim Curitiba L, II, III e IV, dentre outros.
Nesses bairros, as familias viviam em barracos precarios, insalubres e sem nenhuma
infraestrutura urbana, formando assim uma periferia distante, desurbanizada e dependente da
cidade.

Ainda conforme Moysés (2004, p. 173), esse processo de periferizacdo corresponde a
logica perversa de remogao dos “[...] pobres que estdo no caminho da promogao imobilidria” e
de seu reassentamento “[...] fora do perimetro urbano, ou seja, no espago rural da cidade”. Trata-
se, portanto, de uma logica que reforga o cardter elitista e preconceituoso que predomina nas
cidades modernas, onde a elite se impde por meio das agdes do Estado coercitivo.

A consolidacdo da regido noroeste foi, em parte, fruto do processo de gentrificacio
ocorrido em Goiania, segundo a 16gica de uma “limpeza social” que era feita da seguinte forma:
assentava-se a populagdo de baixo poder aquisitivo em locais distantes do centro da capital.
Muitos moradores foram trazidos de outras regides da cidade para a regido noroeste ¢ também
para outras areas periféricas da cidade. Moysés (2004, p. 219) enfatiza que “[...] limpar nao
significa remover para ambientes mais decentes”, como foi o caso de Goiania e de outras
cidades brasileiras nas quais a grande maioria dessa populacdo foi assentada em lugares
distantes.

Assim, as regides sudoeste e noroeste de Goidnia, onde vive um contingente
populacional de 110 mil pessoas, segundo o Censo Demografico de 2000, foram ocupadas pelo
método da remocdo. Os bairros foram implantados pelo governo estadual, a revelia da
legislagcdo urbana vigente, e pela iniciativa privada. Esta aproveitou-se da acdo do Estado e
alavancou grandes negdcios, em alguns casos, apoiada por movimentos pela moradia. O espago,
que era rural e de preservagao ambiental, foi transformado em um espago urbano que ja nasceu
deteriorado.

Segundo Moysés e Oliveira (2005, p. 302), “[...] na regido Noroeste de Goidnia
concentrou-se o maior bolsdo de miséria da cidade ao longo da década de 80, alojando 7,2% da
populagdo da cidade, ou seja, aproximadamente 66.450 pessoas™’. A expansdo urbana no local
ocorreu principalmente pela intensificagdo da comercializacdo de loteamentos ilegais e
clandestinos e pelo crescimento de outras regides, como a oeste e a sudoeste. Como
consequéncia, na revisdo do Plano Diretor de 1992, com o objetivo de melhorar o
reordenamento territorial, a cidade foi dividida em 12 regides, dentre as quais a Mendanha
(MOYSES; OLIVEIRA, 2005, p. 28)%. Segundo esta divisdo o Bairro Jardim Esperanca passou

"Dados a partir do Censo de 1991 e organizados pela Secretaria Municipal de Planejamento (antigo Instituto de
Planejamento Municipal — Iplan) e técnicos locais do IBGE.

8Essas 12 regides, por sua vez, reorganizavam os mais de 500 bairros da cidade em 81 microrregides, incluindo o
Distrito de Vila Rica (MOYSES, 2005, p. 28-34).
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a fazer parte da nova Regido Mendanha e ao que parece tornar-se-a o alvo de mais um processo
de gentrificacdo, tdo recorrente na formacao do espago de Goiania.

A FORMACAO E O DESENVOLVIMENTO DA REGIAO MENDANHA

O conhecimento sobre a formacdo da regido do Mendanha requer que se considere
inicialmente a existéncia de dois recortes espaciais disponiveis. O primeiro deles € o que divide
a cidade de Goidnia em sete regides administrativas e que ¢ adotado pela esfera estadual. O
segundo recorte espacial divide a cidade em doze regides administrativas - sendo um deles a
regido Mendanha -, e é o utilizado pela prefeitura, porém, essa regionalizagdo oficial do
municipio ainda ndo foi aprovada pela Cadmara Municipal. A analise do objeto deste estudo sera
feita de acordo com o recorte espacial utilizado pela prefeitura, a fim de manter a objetividade
da espacializacdo divulgada pela Secretaria de Planejamento e pelos meios de comunicagdo da
cidade.

Admitindo assim tal recorte espacial, a regido Mendanha de Goiania se localiza entre
as regides Campinas, oeste, noroeste ¢ Vale do Meia Ponte (Figura 1). Foi criada em 2003, e
como se vé, ¢ formada por areas de diversas regides e bairros, como ¢ o caso do Jardim Nova
Esperanca que antes pertencia a regido noroeste, ¢ hoje conta com 15.840 habitantes. O
territorio dessa regido inicia-se no ponto de passagem da Avenida Anhanguera sobre o ribeirdo
Anicuns, delimitado pelas GOs 060 e 070, principais eixos viarios locais, ¢ prolonga-se até
atingir os limites com os municipios de Goianira e Trindade. Possui um grande vazio urbano

que se encontra entre as rodovias e que pertencia anteriormente a regido oeste da cidade (Figura
2).

Figura 1 — Regides administrativas de Goiania

| NOVA REGIONALIZACAO DE GOIANIA |

Py

Fonte: Prefeitura de Goiania (2014a)
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Figura 2 — Vista aérea da regido Mendanha

Fonte: Imagem de satélite (WIKIMAPIA, 2015)

Segundo dados da Prefeitura Municipal de Goiania, de 2010, a regido Mendanha ¢
formada por 31 bairros (Figura 3) e possui uma populagdo de 68.858 habitantes. Sao eles:
Jardim Nova Esperanca, Setor Candida de Moraes, Bairro Capuava, Vila Jodo Vaz, Bairro
Ipiranga, Bairro Sao Francisco, Jardim Leblon, Jardim Leblon II, Residencial Jardim Leblon,
Residencial Cidade Verde, Jardim Petropolis, Vila Regina, Parque Industrial Paulista, Setor
Santos Dumont, Residencial 14 Bis, Residencial 14 Bis — Extensdo, Jardim Bonanza,
Residencial Noroeste, Chacara de Recreio Sdo Joaquim, Residencial Carla Regina, Residencial
Sollar Ville, Residencial Park Solar, Chacara Maringd, Residencial Dezopi, Residencial Pillar
dos Sonhos, Residencial Sao Bernardo, Jardim Real, Loteamento Tropical Valle, Residencial
Tempo Novo, Residencial Recanto das Gragas, Setor Maisa — Extensao.
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Figura 3 - Mapa dos bairros da regido Mendanha de Goiania

Cartograma : Goiéania - Regido Mendanha :i

5

Bairre
Capuivs

Prefeitura

L -~
o Goiania
Dados organizados pela Prefoitura de
Geidnia - SEPLAM - DPSE DVPEDVEE _____._.*

Fonte: Prefeitura de Goiania (2015).

Tais bairros assim organizados também foram acompanhados por um gradativo
aumento populacional, mas foi mais especificamente a partir de 2002 que os indices deste
aumento se tornaram mais expressivos, em decorréncia dos varios empreendimentos
residenciais e comerciais que foram realizados pelos diversos agentes imobilidrios da cidade.
Esta condi¢ao, somada a adogdo de um novo sistema de infraestrutura promovido pelo Estado,
vém reconfigurando os espacos da regido e provocando impactos consideraveis nos bairros,
levando-os a alteragdes que podem ser observadas claramente pela constru¢do de uma nova

paisagem (Figuras 4 e 5).

DRd — Desenvolvimento Regional em debate (ISSNe 2237-9029)
v. 9, Ed. esp. p. 43-61, maio 2019.

51



Dayane Lino de Souza et al.

Figura 4 — Vista parcial da regido Mendanha, com condominios verticais ao fundo, caracterizando os contrastes
entre as antigas ¢ as novas habitagdes

EY .

Fonte: Acervo dos autores (2016)

Figura 5 — Fotografia de antigas habitag¢oes

Fonte: Acervo dos autores (2016).

Mas nao sé os impactos das intervengoes fisicas ajudam a explicar as rapidas mudangas
socioespaciais da regido Mendanha. Outros aspectos que também contribuem para o
entendimento destas alteragdes e, consequentemente, dos processos de gentrificacdo, ¢ a
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avaliacdo da renda familiar da populagdo local, a partir de uma comparagdo do seu perfil
socioecondmico. Harvey (2013) aponta, inclusive, que a renda da populacdo se transformou
em um dos principais elementos de especulacdo imobiliaria. Ela ¢ fator determinante no
processo de controle social, com reflexos que podem ser percebidos na organizagao € ocupacao
dos espagos das cidades. Essa relagdo mostra, portanto, o desenvolvimento da produgao e da
reprodugdo do capital.

No caso especifico da regido em estudo, observa-se que a atual renda dos moradores
alterou, apontando para um outro perfil de comprador de imdveis, como também para a
construgdo de tipologias de imoveis que visam a atender as demandas desse publico-alvo. Esse
fato ndo s6 evidencia a presenga de uma nova classe média, como também um novo redesenho
do espago social.

A REGIAO MENDANHA COMO MERCADO IMOBILIARIO

Os processos de intervencdo urbana ocorrem a medida que a cidade cresce e surge a
necessidade de reestruturacao das novas areas ocupadas, que também passam a ser valorizadas
(SINGER, 1978, p. 29). Essa valorizacdo ocorre com a implantagdo de equipamentos sociais
custeada pelo Estado, além de investimentos privados dirigidos para empreendimentos
comerciais, ocasionando a especulagao imobiliaria local.

Na regido Mendanha, as intervengdes urbanas de maior impacto comegaram a ser feitas
pelo Estado a partir de 2003, mesma época de sua criagdo, quando ainda pertencia a regido
noroeste. Naquele momento o uso do solo foi alterado em alguns bairros, com a finalidade de
favorecer e promover a especulagdo imobiliaria. Em continuidade ao processo, houve também
a construgao de dois viadutos: um na confluéncia da Avenida Perimetral Norte com a GO-070
e outro no entroncamento da Avenida Castelo Branco com a GO-060, o que gerou mudancas
no transito dos eixos viarios principais da regido.

Assim, foi a iniciativa privada uma das grandes responsaveis por atrair novos
investimentos publicos para a regido, tdo logo o Estado deu inicio as suas intervengdes. Esse
momento consolidou-se com a constru¢do do Portal Shopping em 2006, localizado na Avenida
Anhanguera com a Avenida Perimetral Norte, no Bairro Capuava. Com esse empreendimento,
aregido entrou na “era dos shoppings”, assim como ocorreu com Goidnia no ano de 1981, com
a construc¢do do Flamboyant Shopping Center.

A construcao do Portal Shopping (Figura 6), assim como a maioria desse tipo de
equipamento, foi escolhida estrategicamente. O empreendimento foi fator de relevancia
econOmica para a regido, configurando-se como elemento polarizador e de atragdo para outros
investimentos. Segundo informagdes junto a populacdo local, sua constru¢do alavancou os
precos de imoveis e aluguéis em sua proximidade.
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Figura 6 — Portal Shopping, localizado na regido Mendanha

Fonte: Acervo dos autores (2016).

Além dos shopping centers, varios outros empreendimentos imobilidrios foram e estdo
sendo construidos na regido. A construtora Borges Landeiro, por exemplo, construiu o
Residencial Tropicale (Figuras 7 e 8) no Bairro Jardim Nova Esperancga, com 1.920 unidades
de apartamentos distribuidas em 12 torres, cada uma delas com 20 pavimentos, com oito
apartamentos por andar, e 2.298 garagens.

Figura 7 — Torres do Residencial Tropicale, no Jardim Nova Esperanga

Fonte: Acervo dos autores (2016).
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Figura 8 — Vista parcial do Jardim Nova Esperanga, com o Residencial Tropicale ao fundo

Fonte: Acervo dos autores (2016).

Seguindo a mesma logica apontada no paragrafo anterior, existem também o
Residencial Ipiranga o Terra Mundi, ambos préximos a Estagcdo Padre Pelagio, no Jardim Fonte
Nova. O primeiro compde-se de trés torres com 24 pavimentos cada e oito apartamentos por
andar, totalizando 576 unidades (Figura 9), enquanto o segundo possui quatro torres e 15
pavimentos (Figura 10).

Figura 9 — Torres do Residencial Ipiranga, nas imedia¢des da Estagdo Padre Pelagio, em foto de 2016

Fonte: Acervo dos autores (2016).
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Figura 10 — Torres do Residencial Terra Mundi, no Setor Santos Dumont

Fonte: Acervo dos autores (2016).

Outro exemplo de empreendimento imobilidrio na regido Mendanha ¢ o complexo
residencial Ecovillaggio (Figura 11), langcado pela Loft Construtora e localizado no Bairro Sao
Francisco. Na divulgag¢do desse conjunto, curiosamente, destaca-se o enfatico discurso da
sustentabilidade e da qualidade de vida das pessoas (LOFT CONSTRUTORA, 2013/2014),
mostrando claramente o uso de ferramentas de marketing que visam a valorizagdo do
empreendimento.
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Figura 11 — Residencial Ecovillaggio, no Bairro Sado Francisco

=

Fonte: Acervo dos autores (2016).

A construgao desses trés empreendimentos imobiliarios, todos situados nas
proximidades do Portal Shopping, somam para a regido um total de aproximadamente 3.000
novas moradias. Considerando que cada um desses imoveis possui em média quatro moradores,
haver4d um grande impacto populacional na regido, que passara a contar com mais 12.000 mil
pessoas.

Hé de se destacar, no entanto, que no contexto da regido algumas areas sofreram maiores
intervengdes do que outras, resultando assim em uma significativa diferenca de adensamento
populacional, como ¢ o caso, por exemplo, do Jardim Nova Esperanca, bairro fortemente
estigmatizado pela sua historia de ocupagdo. Por considerar tal condi¢cdo, os segmentos
imobilidrios privilegiaram o Setor Candida de Morais com a construcao do Edificio Tropicale,
que abriga 7.680 habitantes. Estes, somados a populagdo existente, configuram um total de
23.600 moradores. Além deste consideravel aumento populacional, vale apontar ainda que tais
edificios revelam novidades na paisagem, como consequéncias das transformacdes
morfologicas e espaciais. Sdo, portanto, formas de rupturas caracteristicas das cidades
contemporaneas, que expressam relacdes economicas e sociais desiguais, marcando assim os
tragos do mundo moderno.

Mas nao so6 edificios residenciais fazem parte desse conjunto de intervengdes. Grandes
edificios para fins educacionais e financeiros também figuram na nova paisagem da regido, a
exemplo da Faculdade Alfa e de diversas agéncias bancarias, tais como as do Bradesco, da
Caixa Economica Federal e do Itat, todas na Avenida Perimetral Norte, e a do Banco do Brasil,
que se localiza nas dependéncias do Portal Shopping, denotando assim uma clara combinagao
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de interesses entre os agentes privados e estatais que fazem parte dos mecanismos de exploragao
e acumulagdo do capital.

Para além de alguns beneficios que as intervencdes levaram para a regido Mendanha,
ha de se observar ainda que o shopping, os edificios residenciais em questdo e a Faculdade Alfa
podem ser considerados hoje como polos geradores de congestionamento de avenidas e ruas
locais em determinados horarios do dia, pois suas construgdes nao levaram em consideragao os
Estudos de Impactos de Vizinhanca (EIV). Esse fato explica-se porque, de acordo com a Lei n°
8.646/2008, Art. 2, ndo existe obrigatoriedade para os empreendimentos residenciais com area
de até¢ 5.000m? cumprirem tal exigéncia EIV. Mesmo ndo havendo tal exigéncia, verifica-se
que os impactos negativos dessas construgdes na regido foram e ainda sdo enormes, por falta
de um maior planejamento.

Como se vé, as agdes intervencionistas do Estado no espaco da regido em estudo
atrairam diversos investidores, iniciando assim um processo de especulacdo imobiliaria que
alavancou o preco dos imdveis em um curto espaco de tempo. Essa dindmica ¢ assim explicada
por Singer (1978, p. 34): “As transformagdes no preco do solo acarretadas pela acdo do Estado
sdo aproveitadas pelos especuladores, quando estes tém possibilidade de antecipar os lugares
em que as diversas redes de servigos sdo expandidas”. Desse modo, entende-se que a
antecipacdo de informacgdes privilegiadas sobre a implantagdo de servigos basicos na cidade
pode elevar o prego de um imével mesmo antes da implantagao da infraestrutura basica.

Essa mesma logica ainda em curso também pode ser observada quando se constata o
interesse de outros investidores pela regido considerada o mais novo espago de consumo da
cidade de Goiania. Tal fato a torna merecedora de receber mais shopping centers, tal como o
América Shopping, situado nas margens da GO-060, em frente ao Conjunto Vera Cruz.

Para evidenciar o grande potencial de crescimento e de investimento da regido
Mendanha, destacam-se ainda as agdes que também contribuem para o avango da especulacao,
apesar dos grandes beneficios que possam trazer. E o caso da construgdo do Hospital de
Urgéncia Noroeste - Hugo 2 (Figura 12), concluida em 2014, e da implantagdo de parques cujas
concepcdes atendem mais especificamente as demandas dos especuladores, porque, na
dindmica de producao e reprodugdo das areas livres das cidades, o espaco ¢ compreendido como
um produto que, no sistema capitalista, oscila entre as necessidades geradas pelo capital e as
reais caréncias da sociedade (GRANDE; BOAVENTURA; MARTINHO, 2016).
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Figura 12 — Vista panoramica do Hospital de Urgéncias da regido noroeste

Fonte: Acervo dos autores (2016).

A despeito das inlimeras e significativas transformagdes, a regido ainda enfrenta grandes
problemas sociais, tais como o atendimento precario a saide e a educacio, a violéncia, a falta
de infraestrutura basica e um transporte publico deficitario. Em relacdo a esse tltimo, destacam-
se as condi¢des da estacdo Padre Pelagio, que recebe passageiros das regides oeste, Mendanha
e noroeste da capital, além de atender aos moradores dos municipios de Goianira e Trindade.
Como consequéncia, observam-se graves congestionamentos nas proximidades dessa estacao,
quadro que deve se agravar em face da progressiva verticalizacdo e do consequente
adensamento da regido.

Por fim, em que pese a importancia de algumas das intervencdes que visam melhorar a
qualidade de vida da populagdo da regido Mendanha, muitas delas também sao acompanhadas
de aumentos de impostos e de processos de especulagdo e valorizacdo imobiliaria que podem
levar a gentrificagdo. O aumento do valor dos servigos pode, portanto, causar a expulsdo da
populagdo residente de baixo poder aquisitivo, ocasionando sua migragdo para novas areas da
cidade com pouca ou nenhuma infraestrutura. Observa-se, nesse momento, a existéncia de uma
pressdo do capital imobiliario na dindmica urbana da regido, cujo objetivo relaciona-se com a
apropriacdo de areas sem infraestrutura ou degradadas, a fim de reestrutura-las para uma nova
dindmica, regida pela especulagdo e marcada pela supervalorizacdo imobilidria e, com certeza,
pela geracdo de grandes lucros para os investidores.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo procurou mostrar que a regido Mendanha de Goiania surgiu da
fragmentacdo da regido noroeste e de outras, sendo possivel observar a existéncia de um
processo de gentrificacdo do espaco em questdo. Sua trajetoria tem inicio em localidades
marcadas pela exclusdo e pela segregacdo social, seguida pela instalagdo de equipamentos
urbanos e, por ultimo, pela construcdo de equipamentos privados de grande porte e de
empreendimentos imobiliarios, cuja verticalizagdo muda a paisagem da regido.

A partir dos anos 2000, a regido Mendanha transformou-se em uma nova frente para o
mercado imobiliario. O Estado, que anteriormente a definira como regido para acolher
habitacdes para a populagdo de baixa renda, agora a fragmenta em prol de um novo espago
urbano que se coloca a disposi¢do de uma perversa especulacio imobilidria.

A transformacdo econdmica na regido Mendanha ¢ bastante clara, sobretudo, a partir
das mudangas na paisagem, marcada atualmente por edificagdes verticais que possuem 20
pavimentos em média. Essas mudangas denunciam o modo como se da a reprodugdo do espago
urbano da cidade como um todo, como também sinalizam a vulnerabilidade da populacao de
menor poder aquisitivo, frequentemente exposta a gentrificacao.

Muito embora ndo tenha sido objeto deste artigo, cabe destacar que essa € uma estratégia
do capital imobilidrio que, com agdes arrojadas de gentrificagdo, tenta a0 mesmo tempo (des)
estigmatizar uma area ocupada por pessoas pobres, abrindo espago que possibilita a
transformagao de novos espagos fora dos centros tradicionais edificados.

Essas alteragdes no espago urbano revelam cada vez mais a omissdo dos gestores
municipais € o descaso com o planejamento urbano de Goidnia. Muitas das intervengdes na
regido em estudo vém transformando o espaco urbano em busca de esquemas especulativos e
supervaloriza¢do imobilidria, sem se ocuparem mais especificamente com as questdes sociais
ligadas as necessidades da populagao.
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