Impactos da Verticalizacdo na Cidade de Goiania
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RESUMO: A presente pesquisa busca entender e analisar os impactos da verticalizagdo na cidade de Goiania, na Gltima década,
tomando como estudo de caso os setores Oeste e Marista, caracterizando historicamente os principais processos e momentos
relacionados a essa verticalizacdo. O estudo de carater descritivo exploratério tem como variaveis o padrdo, a localizacdo e a
infraestrutura; estrutura-se em duas etapas: 1) levantamento bibliografico; 2) estudo de caso, compilando o conhecimento tedrico
e os dados coletados através de pesquisas in loco, mapeamentos e levantamentos. Os resultados decorrentes do estudo de caso
demonstram que a verticalizacdo afeta diretamente o cotidiano da sociedade urbana, sendo que foi constatado que ela acontece em
regides que despertam o interesse dos agentes imobiliarios. Ainda assim, foi evidenciado que o crescimento vertical altera a visao
natural da cidade, transformando a consciéncia coletiva do espaco urbano compartilhado. O presente artigo demonstra ainda que a
verticalizacdo é composta de uma organicidade, possuindo a capacidade de se moldar diante das necessidades da sociedade,
justificando a importancia do estudo de sua formacéo e desenvolvimento.

Palavras-chave: impactos, verticalizacdo, padréo, localizacéo, infraestrutura.

Area de Concentracéo: 01 — Urbanismo; 02 — Construgéo Civil

1 INTRODUCAO e Caracterizar historicamente 0 processo e
momentos da verticalizacdo na cidade de Goiéania

A saida abrupta do homem do campo na
industrializacdo e a crescente necessidade de
COMErcio e Servigco trouxeram uma nova perspectiva
da ocupacdo urbana. Dessa forma, as primeiras
aglomeragdes  surgiram  desordenadamente e
trouxeram consigo uma série de transtornos e
desigualdades. Nesse contexto global, o processo de
urbanizacdo perfaz em claro reflexo da concentragdo
populacional na necessidade de maximizag&o do solo
urbano, estando diretamente relacionado a tematica
da verticalizagao, que proporciona altos impactos nos
indices de densidade construtiva.

Segundo Bellorio (2013), a polémica do
adensamento envolve a discussdo sobre questBes
econOmicas, ambientais, sociais e urbanas. Neste
aspecto, o estudo das centralidades complementa o
estudo da verticalizagcdo, no sentido de englobar
algumas caracteristicas intrinsecas de  suas
formacOes, tais como a infraestrutura fisica, a
disponibilidade de servicos e a oferta de comércio.

O trabalho tem como objetivo analisar os impactos
causados pela verticalizacdo nas regies centrais de
Goiania, tendo como objetivos especificos:

(GO);

e Analisar os impactos desta verticalizagdo na
Gltima década na centralidade local (Setor Marista e
Oeste), tomando como variaveis a localizacdo e a
infraestrutura.

Nesse aspecto, o entendimento e a analise do
processo de verticalizacdo revelam-se como algo
significativo, uma vez que pode esclarecer seus
impactos (positivos e negativos) e seu reflexo na vida
das pessoas. Isto se da porque compreender o seu
funcionamento, dindmica e mecanismos apresenta-se
como instrumento de relevancia, a fim de amenizar
as atuais desvantagens e maximizar os beneficios,
subsidiando as ac¢bes de planejamento para o bem
coletivo.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA
Neste capitulo, de acordo com alguns teoricos, serdo

abordados a verticalizacéo, seu conceito e seu reflexo
nas centralidades.
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2.1 Verticalizacéo

2.1.1 Conceito e evolugdo

A verticalizacdo apresenta-se hoje como uma das
principais formas de apropriacdo e uso do solo nas
grandes cidades do mundo e no Brasil, uma vez que
representa um modo de habitacdo intrinseca ao que
ha de avancado e tecnoldgico (SANTQOS, 2011). A
verticalizacdo propicia, dessa maneira, a reproducéo
intensiva do solo urbano e a consequente mudanca na
dindmica de concentracdo e multiplicacdo do capital
imobiliario.

O processo de urbanizacgdo, atrelado a verticalizacao,
trouxe consigo empecilhos em escala global,
retratados de forma distinta em diversas partes do
planeta. De acordo com Eberts e McMillen (1999), a
criacdo das cidades verticais é condicionada pela
demanda de seus usuarios, justificando o contexto
historico de cada localidade. Em paises
subdesenvolvidos, a verticalizacdo e seus
subprocessos sdo relevantes a partir da segunda
metade do século XX e acompanham sérios
guestionamentos estruturais da sociedade.

De maneira mais especifica, no contexto historico
brasileiro, 0S investimentos  voltados a
industrializacdo foram iniciados na década de 1930,
sendo que as consequéncias foram observadas entre
as décadas de 1950 e 1960, categorizadas como
desencadeadoras de  diversos quadros da
modernizagdo da economia e mobilizagdo das
pessoas para as cidades, percebidas agora como
posigdes centrais da vida brasileira (IANNI, 2010).

2.1.2 Padrdes

A verticalizagcdo acontece de variadas formas e
padrdes em diversas partes do mundo, moldada de
acordo com a cultura local e as necessidades impostas
aos individuos (habitacdo, comércio, prestacdo de
servigos etc.). O processo da verticalizagdo pode
ainda ser influenciado por eventos de diferentes
naturezas, como esportes, politicas publicas, turismo,
dentre outro, a fim de contribuir para o bem-estar
social e econbmico das regides, podendo ser, por
vezes, agrupados por similaridade de padrdes ao
redor do mundo (SANTOS, 2011).

No inicio do século XX, foram sancionadas em Nova
York leis de zoneamento e o cddigo de construcao
(NYCZO — New York City Zoning), responsaveis por
regularizar as construcdes dos edificios. Dessa forma,
0 termo “setback” foi incorporado na legislacéo,
definido como a regulacdo da altura dos edificios por
meio de escalonamentos, em razdo da largura de
avenidas e ruas (RIBEIRO, 2010). Na figura 1, é
possivel observar padrfes distintos; na parte

posterior, um padrdo de verticalizacdo em altura
(centro empresarial e coorporativo), com edificios
isolados e, na parte posterior, uma verticalizagdo em
blocos compactos com altura moderada (comercial e
residencial), sendo que o primeiro padrdo tem
influenciado vérios paises afora, inclusive o Brasil.

Figura 1 — Cidade de Nova York

5L Ty D
Fonte: https://expedicaooriente.com.br/conheca-nova-
york-e-0-que-visitar/

De outro modo, em Brasilia-DF, o planejamento
urbano, tendo seus principios ancorados no Plain
Voisin de Le Corbusier, preconizou em suas raizes a
preferéncia pela adogdo de baixas densidades
demogréficas (figura 2) e alturas das edificacOes
controladas e amplas &reas de circulagdo, deixando
suas marcas de tracado na historia brasileira e
mundial.

Figura 2 — Cidade de Brasilia (DF)

..

Fonte: Cas \}ogue (2020 ﬁ

Ademais, como demonstrado na figura 3, com padréo
de verticalizacdo em altura controlada e de referéncia
mundial, encontra-se a cidade de Barcelona,
reformulada no plano Cerda, que segue o padrdo da
baixa altura (at¢ 20 metros), porém em blocos
compactos em quarteirdes ocos (area sem ocupacao
em seus centros), conferindo a cidade uma densidade
demogréfica maior que o padréo de Brasilia.
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Fonte: https://chickenorpasta.com.br/guias/barcel
uma-das-cidades-mais-divertidas-da-europa
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2.1.3 Variaveis

Villaga (2001), em concordancia com alguns autores,
apresenta a localizacdo como o fator de maior peso,
sendo para eles o principal componente na
valorizagdo do espaco. Desta forma, confere um dos
elementos de maior interesse por parte das
construtoras, agregando valor nas construgdes.
Carvalho e Saboya (2017) reconhecem que regides
centralizadas, providas de diferenciais espaciais,
proporcionam maiores buscas e investimentos.

A verticalizagdo possui uma forte relagdo com a
infraestrutura urbana, revelando que quanto mais
extensa for a rede de infraestrutura, maior sera a
capacidade de atender as demandas fisicas e sociais.
Nesse sentido, o0s locais mais estruturados
possibilitam e estimulam a inser¢do de servicos,
comércio e as residéncias em sua proximidade.
Assim, a supervalorizagdo de regides que desfrutam
de uma infraestrutura mais desenvolvida provoca, na
generalidade, a expulsdo das classes menos
favorecidas para as periferias, em um movimento
denominado involuntario (CANEDO, 2019).

2.2 Reflexo da Verticalizagdo nas Centralidades

2.2.1 Conceito de Centralidades

As centralidades sdo estabelecidas como espagos na
cidade que concentram um maior numero de
atividades economicamente ativas, concentrando
nelas maior poder de articulagéo politica. Logo, esses
espagos acabam exercendo atracdo sobre as demais
regibes do tecido urbano e concebem uma
centralidade urbana, caracterizada como area capaz
de gerar e manter fluxos de mercadorias, pessoas,
capitais, etc. (OLIVEIRA JUNIOR, 2008).

2.2.2 Caracteristicas das Centralidades

As centralidades e suas implicagfes se relacionam
diretamente com importantes questdes urbanas,

dentre elas: eficiéncia dos sistemas de locomocdo,
padrbes de deslocamento nas cidades, poluicdo,
estruturacdo urbana em geral, etc.

Desse modo, uma das principais caracteristicas
pertinentes as centralidades € a busca na subdivisdo
da cidade em locais cada vez mais condicionados
pelas técnicas e métodos dos agentes imobiliarios, ou
seja, estes “regem” o padrao de verticalizacdo dessas
localidades, de acordo com seus interesses
econbmicos. Portanto, sdo implementadas novas
ferramentas que auxiliam e melhoram a reproducgéo
do espaco urbano, transformando-o em um “produto
social constrangido pela acumulagdo do capital”
(OLIVEIRA JUNIOR, 2008, p. 205).

A mobilidade urbana, a acessibilidade e a locomogéo
sdo propriedades intrinsecas as centralidades;
segundo Kneib (2014), determinadas escalas da
estrutura espacial urbana, formadas por redes de
centralidades  (policentralidades), devem  ser
relacionadas a especificas modalidades de transporte,
tornando exequivel a formacao de uma rede integrada
entre os diversos modos de deslocamento,
desenvolvendo e aprimorando a relagdo entre
transporte e uso do solo.

Considerando a organicidade das cidades, de acordo
com Tourinho (2006, p. 287), os novos locais
providos de instrumentos de modernizacao e servigos
gue surgem nao devem ser denominados de “novas
centralidades”, pois ndo sdo reconhecidas as “velhas
centralidades”. Ainda conforme este autor, o que
existem sdo novas areas de centralidade e
metodologias contemporaneas sobre como construir
centralidades diante de um sistema que muitas vezes
é ultrapassado e que possui uma tradi¢do de producéo
desses lugares.

2.2.3 Beneficios

A depender do planejamento urbano, a construgéo de
edificios em altura pode representar beneficios,
demonstrando uma maneira eficiente para atender as
necessidades de habitag&o e trabalho dos cidadéos.

Além disso, a verticalizacdo possui vantagens, tais
como o melhor acesso dos cidaddos a servigos
publicos, hospitais, escolas, comércio, divisdao de
custos entre os moradores, otimizagdo do tempo
gasto na locomocéo, concentracdo de investimentos
do poder publico, entre outros (VILLAGA, 2001).

A Figura 4 representa a dualidade da verticalizag&o,
em suas vantagens e desvantagens e a sua estreita
relacdo com a densidade, a medida que quanto mais
alta for a densidade, mais problemas traz consigo e,
guanto menor for, menos transtornos sdo gerados.
Contudo, as baixas densidades populacionais ndo
justificam e viabilizam a verticalizagdo, cabendo uma
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anélise para se encontrar a sua melhor relacdo com a
densidade.

Figura 4 — As vantagens e desvantagens das baixas e

altas densidades
ALTA DENSIDADE

Eficiéncia na oferta de| |Uso eficienta criminalidade
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BAIXA DENSIDADE
Fonte: Acioly; Davidson, 1998.

2.2.4 Transtornos

O espaco urbano sempre sofreu inGmeras agdes
executadas pelo homem. Dentre elas, a construcéo
desordenada de moradias verticais tem favorecido o
surgimento de diversos transtornos ligados a esse
padrdo de vida.

Sobre os transtornos que a verticalizagdo
“improvisada” pode causar, Costa (2000 apud Rosa,
2011) afirma que muitos dos problemas séo devidos
a0 seu crescimento desenfreado em uma cidade ou
regidao. Assim, cria-se alta densidade populacional,
microclimas, dificuldades de abastecimento hidrico,
maiores custos com eletricidade, problemas na
instalacdo da rede de esgotos, escassez de &reas
verdes, dentre outros.

As éreas urbanizadas propiciam efeitos no
comportamento térmico a medida que a morfologia
dos espagos € alterada. Com o aumento da
verticalizacdo e da impermeabilizagdo do solo, tem-
se uma maior superficie acumuladora de calor nas
cidades. Isso gera impactos ainda maiores em areas
altamente verticalizadas, pois a ventilagdo natural é
prejudicada pelas grandes fachadas de concreto,

aumentando a temperatura local.

No caso de Goiania, apesar de ser uma capital jovem,
compartilha diversos problemas com metrépoles ja
consolidadas em décadas anteriores. Em uma
comparagdo com o panorama do Brasil, a
verticalizacdo e o processo de ocupacdo de Goiania
foram acelerados; no entanto, apesar das facilidades
encontradas, esse desenvolvimento geralmente é
bastante conflituoso, em se tratando do poder publico
e das disputas das classes sociais para se estabelecer
na nova area urbana (CORREA, 2010).

2.3 Goiania — Contextualizagdo Histérica

Buscando estabelecer a delimitacdo das varidveis
relacionadas a verticalizagdo em Goiania, sdo
percebidos dois importantes marcos legais, a lei
complementar n°® 015/1992, com o Plano de
Desenvolvimento Integrado de Goiania e o Plano
Diretor de 2007, que marcaram de maneira definitiva
a década de 1990 e os anos seguintes a 2007,
respectivamente.

23.1 Décadas de 1980 e 1990 — |Lei
Complementar n° 015 de 1992

Conforme descrito por Bellorio (2013), o
crescimento da cidade, ha aproximadamente 40 anos
atras, comportava-se de maneira organica, tanto
horizontalmente quanto verticalmente. Logo, com o
ineficaz  processo de acompanhamento e
regulamentacdo, a urbanizacdo ocorreu de forma
acelerada e desordenada, contribuindo para a
marginalizagdo  das classes sociais  mais
desfavorecidas, uma vez que foram sendo
progressivamente excluidas do debate social.

Por outro lado, as localidades que apresentavam
melhores infraestruturas (rede de agua, esgoto, etc.)
concentraram o0s maiores indices de densidade
demogréafica. Ainda segundo a mesma autora, 0
bairro com a verticalizagdo mais intensa nos
primeiros cinco anos da década de 1980 foi o Setor
Oeste, a medida que os demais bairros optaram, em
primeira instdncia, pela construgdo dispersa de
condominios, caracterizados pelo alto indice de
aproveitamento do terreno.

Considerando o contexto histérico da época, Goiania
também foi marcada pela necessidade de novas
discussfes e formas de tratar a cidade, uma vez que
foram percebidas demandas por uma infraestrutura
mais complexa, devido aos graves problemas
observados, sendo reformulado o Plano de
Desenvolvimento Integrado de Goiania (PDIG/2000)
(NASCIMENTO & OLIVEIRA, 2015). O
documento objetivava a aplicacdo das ferramentas de
desenvolvimento, controle e fiscalizagdo do
municipio para amenizar o cenario de desordem
urbana.

Segundo o Plano de Desenvolvimento Integrado de
1992, a Lei de Zoneamento segmentou o territorio em
zonas: de wuso residencial, mista, atividades
econbmicas e ocupagdo. Tal divisdo, portanto,
estabeleceu em algumas localidades a predominancia
por residéncias de baixa densidade e previa até 250
habitantes por hectare, sendo tais regifes formadas
por alguns bairros de grande importancia, como 0s
setores Bueno, Marista e Oeste (pequena parcela).
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Ao decorrer dos governos, foram dispostas algumas
tentativas que buscavam alavancar o debate acerca do
contexto do planejamento urbano precério que a
cidade de Goiania vivenciava, porém sem muitas
contribuicdes efetivas, uma vez que na época
retratada, j& se observava a predominancia e a
importancia das atividades dos agentes imobiliarios.

2.3.2 Plano Diretor de 2007

No que concerne ao panorama da década de 2000,
Goiania ainda possuia indicios de um satisfatorio
crescimento demogréfico, fato que voltou as aten¢bes
do mercado imobiliario a diversas regides. A criagao
ou implementacdo de parques como o Vaca Brava,
Areido, Flamboyant e Cascavel, e a procura por lotes
para a construcdo de edificios residenciais
provocaram a especulacdo imobiliaria em bairros de
relevancia social (Setores Oeste, Bueno e Jardim
Goias), sendo necessarios novos olhares e percepcoes
sobre como a cidade se desenvolveria (BELLORIO,
2013).

Dividindo-se em  seis  eixos
compreendidos em  ordenamento territorial,
mobilidade, sustentabilidade  socioambiental,
acessibilidade e transporte, eixo sociocultural, gestdo
urbana e desenvolvimento econdmico, o novo Plano
Diretor de 2007 seguiu as diretrizes apds o evento da
Conferéncia das Cidades, e foi moldado com base nas
discussbes propostas. Com base em legislacOes
anteriores, preconizou-se para a cidade a
verticalizagdo em manchas urbanas, ou seja, regides
delimitadas para que o crescimento vertical
acontecesse de forma intensa apenas em locais
predeterminados.

Citado por Bellorio (2013), o Plano Diretor de 2007
também abrangeu as areas reconhecidas como vazios
urbanos na Regido Sul da capital, onde localiza-se o
Setor Marista, apresentando uma taxa de crescimento
de apenas 0,50% entre os anos de 1991 e 2000. No
entanto, investimentos realizados pelos agentes
imobiliarios nessas regides provocaram uma
tendéncia de apropriagdo, causando aumento
significativo da densidade demografica nos anos
posteriores, caracterizados por uma verticalizacdo
intensa, amparada no Plano Diretor.

estratégicos,

3 METODOLOGIA

Para o cumprimento dos objetivos propostos, a
metodologia do presente trabalho foi dividida em trés
etapas principais. A primeira baseou-se na revisdo
bibliogrdfica acerca da temética sobre a
verticalizacdo e seus impactos positivos e negativos
percebidos na sociedade. A segunda etapa, ainda no

ambito do levantamento teorico de dados, preconizou
0 estudo e a compreensdo do processo evolutivo da
verticalizagdo na cidade de Goiania (GO), observado
na Ultima década. A Ultima etapa, por fim, buscou a
caracterizacdo da verticalizagdo em Goiania com
olhar na regido sul da cidade, a partir do estudo de
caso dos setores Marista e Oeste, visualizando o
padrdo, localizacdo e infraestrutura para reconhecer
sua forma urbana, explicitando o0s principais
impactos e comparando-os em um periodo de 10
anos.

3.1 Levantamento bibliogréfico

Para o levantamento bibliografico, buscou-se
compilar parte dos conhecimentos relacionados as
tematicas da verticalizacdo, além de transformacdes
condicionadas nas centralidades. Destacam-se alguns
autores que formaram o arcabouco tedrico do
presente trabalho: Villaga, (2001), Oliveira Jr.,
(2008), Santos, (2011), Bellorio (2013), Kneib
(2014), Canedo (2019), dentre vérios outros que
contribuiram no desenvolvimento da discussdo do
tema proposto.

3.2 Coleta de dados

A coleta de dados se deu através da pesquisa in loco
do espaco urbano estudado, levantando e mapeando
informacdes relacionadas a infraestrutura social e
ambiental, comércio e servigos, bem como visitas
presenciais e em sites (Prefeitura de Goiénia,
ADEMI-GO, entre outros) e aplicativos (Google
Earth, Google Maps etc.).

Apos a coleta, foram tratados os dados e elaborados
mapas, tabelas e graficos para a melhor visualizagdo
e comparacdo dos momentos do recorte da pesquisa,
sendo utilizados como instrumentos programas como
Excel e Google Earth (My Maps) para a confecgédo
dos mapas.

4 ESTUDO DE CASO

Tomou-se como método de pesquisa o Estudo de
Caso, acreditando ser 0 mais adequado aos propésitos
deste trabalho. Como esclarece Yin (2001 apud
CANEDO, 2013), esse ¢ um tipo de pesquisa
empirica que busca estudar um efeito contemporaneo
inserido no contexto de vida real, principalmente
quando a fronteira entre o fenbmeno (objeto de
estudo) e o cenario ndo sdo claros. Busca ainda
demonstrar e discutir os impactos causados pelo
processo de verticalizagdo nas centralidades,
tomando como referéncia de estudos os Setores
Marista e Oeste.
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4.1 Caracterizacao do Estudo de Caso

4,1.1 Setor Oeste

Depois de cinco décadas ap6s a construgdo dos
primeiros edificios, o Setor Oeste atualmente conta
com empreendimentos cada vez mais arrojados e
imponentes. O bairro iniciou 0 seu processo de
verticalizacdo nos anos 1950, tendo seu apice até
meados de 1980. Em seguida, cedeu 0 seu
protagonismo para outros setores e, a partir dos anos
2000, voltou a se destacar com varias construcdes
edilicas sofisticadas.

Localizado entre dois grandes parques (Lago das
Rosas e Bosque dos Buritis) e inimeras pragas, 0
Setor Oeste € um dos bairros mais populosos do
Estado, apresentando nos Gltimos anos um enorme
crescimento populacional. Possui uma area de
aproximadamente 2,74 km2, concentrando grande
parte dos servi¢os da capital, com destaque para as
grandes edificacfes comerciais e residenciais, além
de bancos, hotéis, escolas, hospitais, etc. E um bairro
nobre desde o principio e vem se verticalizando com
varios empreendimentos para as classes de maior
renda, localizados proximos aos parques e as pragas,
oferecendo areas verdes e espacos ao ar livre para 0s
moradores. A figura 5 representa 0 mapa do Setor
Oeste e de seus bairros vizinhos.

Figura 5 — Mapa do Setor Oeste
! -Setor Aé:op;)rto :
-, Setor Ce’r;tral

Setor, Goimbra
Setor Oeste

Seto_;'rsrul
Setor Bueno

Setor Marista

Fonfe: http://portalmapa.goiania.go.gov.br/mapafaciI/

4.1.2 Setor Marista

Localizado na regido sul da cidade, o Setor Marista
ja pertenceu ao Setor Pedro Ludovico, sendo
desmembrado em 1962. Possui uma area de 2,31 km?
e uma arquitetura marcante, com prédios imponentes
e parques admiraveis. Segundo dados do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de 2010,
a populacdo do Marista era de 6801 pessoas. Esse
namero ndo representa a realidade atual, visto que o
bairro cresceu muito acima da média das projecoes,
tornando-se hoje uma regido populosa e valorizada,
justificando o processo de verticalizacéo.

O Marista abriga diversos imoveis de luxo, possuindo
um dos metros quadrados mais onerosos da capital,
devido a uma infraestrutura mais complexa,
apresentando escolas renomadas, shoppings, clinicas
médicas e odontoldgicas, empoérios e um
diversificado polo gastrondémico. Ademais, o bairro e
amplamente arborizado e 0 maior exemplo disso é o
Parque Areido, local bastante frequentado por
pessoas que valorizam o contato com a natureza. A
figura 6 ilustra a delimitacdo do Setor Marista junto
a seus bairros vizinhos.

Figura 6 — Mapa do Setor Marista

Setor Oeste
23
Setor Sul

Setor Marista
Setor-Bueno

;;;;;;;;

Fonte: Http://pbrta:lmapa.goié'riia.:go.gov.b'r/mapafaciI/

5 RESULTADOS E DISCUSSOES

5.1 O Impacto nos Ultimos 10 anos

5.1.1 Densidade, Padrdo, Localizacdo e Paisagem

De acordo com o Anuério Estatistico de Goiania
(2013), que utilizou como base o dltimo Censo
Demografico (2010), os setores Oeste e Marista
apresentam 0s numeros em relacdo ao quantitativo
populacional, que estdo demonstrados na tabela 1.

Tabela 1 — Quantitativo Populacional — Setores Oeste

e Marista
Densidade
Bairro Area (km2)  Populagdo Demogréfica
(hab./km?)
Setor Oeste 2,74 26519 9670,10
Setor Marista 2,31 6801 2946,58

Fonte: IBGE (2010).

Ao analisar 0os nimeros acima, percebe-se uma
similaridade entre o tamanho das &reas dos dois
setores; contudo, uma grande diferenca é evidente, no
que diz respeito aos nimeros de habitantes que
residem em cada bairro e as suas consequentes taxas
de densidade demogréfica.
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A densidade demografica do Setor Oeste no ano de
2010 é considerada elevada e justificada pelo indice
de verticalizacdo, uma vez que possuia uma pequena
area (menor gque 3,0 km?), mas a0 mesmo tempo
agregava grande numero de habitantes, devido ao
crescimento vertical da localidade. O Setor Marista,
por sua vez, era ainda um bairro que vivia os reflexos
da legislacdo urbana anterior, tendo maior parte de
seu territério com limitacdo de baixa densidade.

Vale ressaltar que os dados explicitados ndo sdo
comparativos no que se refere a data, contando
apenas 0s do ano de 2010. Isto se deu em decorréncia
da falta do altimo Censo Demografico de 2020, que
néo foi realizado em func¢éo da pandemia do COVID-
19, ndo sendo possivel a comparagdo conforme o
recorte da pesquisa. No entanto, as informagdes
contribuem positivamente para o trabalho, ja que tais
dados refletem a realidade de inicio do recorte, com
uma verticalizacdo ja presente no Setor Oeste e
atualmente sua acentuacdo substancial no Setor
Marista.

Os estudos relacionados a paisagem urbana tiveram
destaque a partir dos anos 1980, momento em que 0
processo da verticalizagdo se tornou mais incisivo e
perceptivel as pessoas. De acordo com Santos (2015),
as cidades perdem partes dos seus horizontes com o
aumento da verticalizacdo, reduzindo a perspectiva
de visdo natural de uma paisagem e a consciéncia do
espago urbano. Em Goiénia, referindo aos Setores
Marista e Oeste, é notdria a mudanca da paisagem na
Gltima década. As figuras 7, 8, 9 e 10 ilustram a
mudanca desta paisagem em um intervalo de 11 anos,
em que é possivel verificar o aumento de edificios em
todas as dimensdes, principalmente em &reas mais
valorizadas (pragas, parques e areas verdes).

Setor Marista S A S

2009

Figura 7 — Mapa Setor Maista 2009

Fonte: Google Earth (2009).

Figura 8 — Mapa Setor Marista (2020

Setor Marista g F T ST ‘

2020

<N i
~»T i J
y A

el

oe: oogle Earth (2009).

Fonte: Google Earth (2020).

As residéncias unifamiliares dos Setores Marista e
Oeste estdo se transformando em edificios de alto
padrdo, provocando um forte aumento do perfil e da
densidade da regido. Nesse contexto, alguns fatores
condicionam a escolha dos empreendimentos,
estando fortemente relacionados as caracteristicas do
entorno e seus diferenciais espaciais.

As imagens aéreas desses dois setores demonstradas
nas figuras 11 e 12 revelam o grande potencial da
verticalizagdo atualmente. Os parques e pracas
incluidas nessas éareas junto a seus elementos
agregadores de bem-estar intensificam esse processo.
Portanto, esses atrativos vém gerando novos valores
e acepcao na sociedade contemporanea, valorizando
a vida urbana. Por outro lado, isso tem motivado cada
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vez mais a especulacdo imobilidria e relacdes
impessoais entre os individuos.

Figura 11 — Imagem do Parque Areido — S. Marista

Fonte: https://seuimovelgoiania.blogspot.co

Figura 12 — Imagem do Bosque dos Buritis — S. Oeste

Segundo dados da Associacdo das Empresas do
Mercado Imobilidrio de Goias (ADEMI-GO), a
verticalizagdo nos Setores Marista e Oeste teve um
crescimento vultoso nos dltimos anos. Com 0 acesso
a essas pesquisas, foram filtradas a quantidade de
unidades langadas e vendidas dos meses de dezembro
dos anos de 2008 a 2017. As tabelas 2 e 3 revelam
esse crescimento da verticalizacdo nos dois setores
abordados, apresentando também um crescimento
8% maior no setor Marista em relagdo ao Oeste. A
partir de 2018, o método da pesquisa da ADEMI-GO
foi alterado, inviabilizando o estudo dos anos
recentes. Contudo, o intervalo estudado nas tabelas
abaixo ja demonstra um grande crescimento desses
dois setores, provocando um aumento populacional
consideravel.

Tabela 2 — Crescimento Residencial — Setor Marista

Ano  Langamentos Vendas % Vendas
2008 51 27 52,9%
2009 353 204 57,8%
2010 524 327 62,4%
2011 1320 893 67,7%

2012 1743 1286 73,8%
2013 2009 1652 82,2%
2014 2058 1688 82,0%
2015 2188 1716 78,4%
2016 2196 1538 70,0%
2017 2030 1438 70,8%
Fonte: préprio autor, baseado em dados da ADEMI-
GO (2020)

Tabela 3 — Crescimento Residencial — Setor Oeste

Ano  Langamentos Vendas % Vendas
2008 513 51 9,9%
2009 597 460 77,1%
2010 1089 619 56,8%
2011 1444 724 50,1%
2012 1463 935 63,9%
2013 1652 1190 72,0%
2014 1831 1314 71,8%
2015 1796 1349 75,1%
2016 1582 1184 74,8%
2017 1410 1083 76,8%
Fonte: préprio autor, baseado em dados da ADEMI-

GO (2020)

A densidade populacional é uma ferramenta de suma
importancia para o planejamento urbano. E definida
pela relagdo entre o nimero de habitantes e uma
determinada éarea. Acioly e Davidson (2011)
atribuem a essa ferramenta um importante referencial
para visualizar a disposi¢do e o consumo do solo
urbano, provando ser um dos mais importantes
indicadores para o planejamento e introdugdo de
servicos de infraestrutura. Em se tratando de Goiania,
0 Plano Diretor define e divide as areas em
adensaveis, adensamento basico e desaceleracdo de
adensamento.

No ambito dos setores Marista e Oeste, é notdrio que
as regibes mais valorizadas possuem densidades
populacionais elevadas. Fruto da especulacdo
imobiliaria e do alto valor agregado do terreno,
regides com atrativos como pragas, parques e areas
verdes apresentam densidades populacionais mais
elevadas, decorrentes do processo da verticalizagdo,
justificada muitas vezes pela necessidade de
viabilizacdo do empreendimento.

Na figura 13 sdo identificados os edificios acima de
20 pavimentos nos setores Marista e Oeste, revelando
as altas densidades populacionais em regides com
maiores atrativos. No Setor Marista (delimitacdo em
vermelho) essa visualizagdo é mais nitida, pois o
processo de verticalizacdo no bairro é mais recente e,
por conta disso, é bastante perceptivel a concentracdo
de grandes edificios nos entornos do Parque Areido.
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Figura 13 — Mapa das Edifica¢cdes Acima de 20
Pavimentos do Setor Marista e Oeste

Fonte: préprio autor, baseado em ado d Prefitua
de Goiania (2020)

5.1.2 Infraestrutura

Os mapas dos setores Oeste e Marista, que podem ser
vistos nos apéndices A e B, representam, de modo
direto, a relagdo entre a proximidade de
equipamentos fundamentais que possuem grande
peso para a caracterizacdo da infraestrutura (pragas,
pontos de Onibus, hospitais e clinicas, escolas,
farmacias e drogarias).

Sobre o contexto da infraestrutura, percebe-se que o
setor Oeste, por estar localizado em regido mais
centralizada e privilegiada da cidade e viver a
verticalizagdo desde a década de 80, apresenta uma
grande infraestrutura no que diz respeito ao nimero e
distribuicdo de hospitais e clinicas, assim como ao
nimero de pontos de onibus, uma vez que é
caracterizado como um bairro misto (comercial e
residencial).

O setor Marista, moldado mais recentemente pela
verticalizagdo intensa, possui concentracdo de
clinicas e hospitais numa pequena regido, junto a
predominancia de casas e comércios distribuidos ao
longo do bairro. Os pontos de 6nibus distribuem-se
de maneira mais externa ao setor, concentrando-se
nas principais vias arteriais dessa area: Avenida
Mutirdo, Avenida 85 e Avenida 136.

E percebido que em ambos os bairros retratados
existe a relacdo de que quanto maior a proximidade
de escolas e areas verdes, maiores sdo as areas
adensadas e verticalizadas, visto que os agentes
imobiliarios  utilizam tais equipamentos de
infraestrutura como maneira de alavancar a
especulacdo e, consequentemente, atrair uma
guantidade significativa de potenciais clientes desses
empreendimentos.

Portanto, comprova-se que a infraestrutura urbana
possui uma forte relacdo com a verticalizacéo,
revelando que quanto mais extensa for a rede de
infraestrutura, maior sera a capacidade em atender as

demandas fisicas e sociais. Nesse sentido, tais locais
retratados possuem melhor estruturacao,
possibilitando e estimulando a insercdo de servicos,
comércio e residéncias em suas proximidades
(CANEDO, 2019).

Vale ressaltar ainda que podem existir pequenas
discordancias e divergéncias no que diz respeito a
existéncia de estabelecimentos retratados nas figuras
devido a falta de constancia na atualizacdo de dados,
visto que as informacgdes foram fornecidas pela
plataforma Google.

5.1.2.1 Comércio e servicos (Mapas, Gréficos do
CAE)

Com base nos dados cedidos pela Prefeitura de
Goiania, a quantidade de cadastros de atividade
econémica (CAE) no intervalo de 10 anos pode ser
vista nas tabelas 4 e 5, junto ao calculo da taxa de
crescimento anual.

Tabela 4 — Quantidade de CAE - Setor Oeste

Ano Quantidade Crl—:é(izrin(i?\ o
2010 6005 8,49%
2011 6458 7,01%
2012 6865 5,93%
2013 7265 5,51%
2014 7677 5,37%
2015 8185 6,21%
2016 8769 6,66%
2017 9247 517%
2018 9859 6,21%
2019 10609 7,07%
2020 11191 5,20%

Fonte: Prefeitura de Goiania (2020)

Tabela 5 — Quantidade de CAE - Setor Marista

Ano Quantidade Cr-(le—scxi;%i to
2010 3706 7,18%
2011 4026 7,95%
2012 4336 7,15%
2013 4705 7,84%
2014 5042 6,68%
2015 5416 6,91%
2016 5896 8,14%
2017 6374 7,50%
2018 6924 7,94%
2019 7660 9,61%
2020 8285 7,54%

Fonte: Prefeitura de Goiania (2020).
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Comparando-as, é percebido que o setor Marista
possui menos cadastros, mas apresentou, na ultima
década, taxas de crescimentos mais elevadas quando
comparadas as do setor Oeste.

N&o obstante, vale ressaltar que existe certa
semelhanca entre os dois bairros no parametro
comercial, uma vez que o impacto nos ultimos 10
anos se comporta de maneira semelhante, com um
maior crescimento no Marista, justificado pela
movimentacdo do mercado imobiliario para la: a
guantidade atual no nimero de atividades comerciais
€ 46% maior no setor Oeste e 55% no Marista.

Neste ponto de vista, Villaga (2001) fundamenta que
as areas centrais beneficiadas de infraestrutura e
servigos urbanos sdo ocupadas por classes de alta
renda e seu alto valor é justificado pelo volume
ofertado de servigos, empregos, comércio e outros
privilégios, como a implementagdo de pragas e
parques, fatos percebidos em ambos os setores
analisados.

5.1.2.2 Ambiental - Areas Puablicas (Areas verdes,
informacdes da prefeitura)

Ainda de acordo com a Prefeitura de Goiania, 0s
bairros retratados apresentam uma diferenga grande
no nimero de areas verdes disponiveis, sendo elas
retratadas na tabela 6.

Tabela 6 — Quantidade de Areas Verdes

Bairro Quantidade
Setor Oeste 291
Setor Marista 62

Fonte: Proprio autor (2020)

1 As 29 reas verdes sdo divididas em 11 pragas, 17 areas
verdes pelo art. 128 e um zooldgico.

2 As 6 areas verdes consideradas pela prefeitura foram
somente pragas.

Essas quantidades interagem diretamente com a
diferenca observada no nimero de empreendimentos
localizados proximos a essas areas verdes,
comprovando a intrinseca relacdo pela qual a
intensidade de verticalizagdo cresce & medida que
existem mais parques e pragas na regido.

Conforme explicitado por Canedo, Medeiros e
Tenorio (2020) a preferéncia por condominios
verticais em detrimento dos horizontais, em algumas
localidades, esta diretamente relacionada a busca por
comodidades nas proximidades e, dessa forma, a
procura por pracas (areas verdes), juntamente ao
alinhamento de politicas de convivéncia e
socializacdo externa, caracteriza-se como a procura
por qualidade de vida e status social.

5.1.2.3 Mobilidade e Acessibilidade

Apesar da analise da presente pesquisa ser no recorte
de 2010, apresenta-se abaixo a evolugdo da frota
veicular entre 0s anos de 2007 e 2017 (por este ser o
recorte mais recente encontrado e fornecido pela
Prefeitura de Goiania), servindo como indicativo na
progressdo veicular relacionada a verticalizacdo,
como é possivel observar na figura 14:

Figura 14 — Frota veicular entre 2007 e 2017

AL . AL 31033
Onibus/Micro-Onibus 60493
. - 155926
Ciclomotores/Motocicletas 286181
. s 387493
Automovel/Utilitario 606499
0 500000 1000000
2007 = 2017

Fonte: Proprio autor baseado nos dados da Prefeitura
de Goiénia (2020).

Portanto, evidencia-se que a frota de veiculos
particulares, tais como automdveis, utilitarios e
motocicletas aumentou de forma consideravel ao
longo dos anos, em média aproximada de 20% em
cada categoria, demonstrando o fato de que o poder
aquisitivo de parcela da populagdo aumentou, mas
também uma séria problematica: a desconfianca no
sistema publico de transporte.

Relacionando tal fato com as informagdes obtidas
dos mapas presentes nos apéndices A e B, nota-se que
no Setor Oeste os pontos de dnibus sdo distribuidos
de maneira mais esparsa, presentes até em vias
coletoras. J4 no Setor Marista, os pontos localizam-
se somente nas vias arteriais, de maneira menos
difundida quando comparada com o bairro anterior,
caracterizando concepgdes de mobilidade diferentes.

Corroborando tal assertiva, de acordo com a empresa
Moovit, desenvolvedora de guias de transporte
publico, o Setor Oeste possui oito linhas para a rota
de Onibus, enquanto o Setor Marista apresenta seis
linhas.

Vale ressaltar ainda que, como visto no item 4.1.2.1,
0 crescimento do comércio impacta
significativamente a infraestrutura das centralidades
estudadas e, ao analisar a forma de locomog&o nessas
regides, percebe-se que tais pardmetros néo
evoluiram de modo paralelo, comprovando o deficit
citado acima.

Considerando ainda outra perspectiva, 0s setores
Oeste e Marista, bairros considerados privilegiados
em relacdo a localizagdo e infraestrutura, possuem
maiores indices de investimentos relacionados ao
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transporte publico quando comparados com areas
mais afastadas das centralidades, uma vez que 0s
interesses e necessidades das classes sociais mais
privilegiadas se sobrepGem aos daqueles mais
marginalizados.

E nesse sentido que Villaga (2001) afirma que as
periferias afastadas e subequipadas se transformam
em locais exclusos desses investimentos por nao
oferecerem recursos das centralidades, tais como
grandes nameros de servigos, comércio, especulacao
do terreno, entre outros.

6 CONCLUSOES

Diante do levantamento e do mapeamento de dados
realizados, é possivel afirmar que grandes impactos
sdo gerados a partir do fendmeno da verticalizacdo
em qualquer localidade do mundo.

Dentre os pardmetros analisados, no que diz respeito
a localizacdo, a verticalizagdo na cidade de Goiania
acontece em regides que despertam interesses dos
agentes imobiliarios, constituindo varias
centralidades, dentre as quais foram estudadas duas:
Setor Oeste e Marista. Nesse contexto, as
transformacdes nas paisagens dos dois bairros
observados sdo significativas e expressam a reducao
da perspectiva da visdo natural da cidade, o que
implica no cotidiano da sociedade e na consciéncia
coletiva do espaco urbano.

A partir da analise dos dados obtidos pela ADEMI-
GO, é percebido um grande aumento nos nimeros
anuais de empreendimentos lan¢ados no recorte
analisado (2008 até 2017). Tal fato é justificado pela
procura por parte da populagdo de renda média e alta
gue busca boa infraestrutura e comodidades
relacionadas a proximidade de suas moradias. Ambos
0s setores proporcionam tais requisitos e, dessa
forma, explicam a grande densidade demografica e
concentragdo nos indices de verticalizagdo na cidade
goiana.

Evidencia-se ainda que os bairros analisados
apresentam  caracteristicas pouco divergentes,
intrinsecas ao parametro de infraestrutura, visto que
0 Setor Oeste apresenta uma estrutura mais
consolidada e rigida, explicada pela verticalizagéo
mais antiga (desde a década de 1980). Por outro lado,
0 Setor Marista, apesar de possuir estrutura e
concepcdo mais recentes, caracteriza-se por suprir e
atender as necessidades da populagdo dessa
localidade e comportar-se tal qual o bairro anterior.

N&o obstante, a partir dos dados fornecidos pela
Prefeitura de Goiania (GO), foram analisados trés
grandes  parametros:  atividades  comerciais,
mobilidade e acessibilidade, e quantidade de areas

verdes. Primeiramente, percebe-se que na Ultima
década, o grande aumento no numero de atividades
comerciais situadas nos bairros estudados é
fundamentado justamente pela boa infraestrutura
fornecida nesses locais e pelo consequente volume de
empregos voltados a populacdo que demanda tais
Servigos.

Desse modo, as areas verdes permeadas nos bairros
estudados relacionam-se diretamente com a
guantidade de empreendimentos lancados e, dessa
forma, contribuem para a intensificacdo da
verticalizagdo nas proximidades.

Em relacéo aos dados da mobilidade e acessibilidade
urbana, é valido afirmar que, de maneira geral, no
periodo de 10 anos, o investimento no sistema de
transporte coletivo foi irrisério, contribuindo para o
aumento pouco significativo da frota veicular de
Onibus e micro-6nibus, promovendo um deficit na
acessibilidade e mobilidade urbana da capital, mais
especificamente nos bairros analisados. Logo, a
verticalizagdo goiana, que segue a mesma tendéncia
mundial, se intensifica com o passar dos anos, e
apresenta o deficiente investimento em politicas
publicas de transporte, acontecimentos estes que se
contrapGem e geram um dos principais problemas de
varias cidades do século XXI: o congestionamento da
mobilidade urbana.

Ainda assim, considerando o presente contexto
histérico mundial, a respeito da pandemia causada
pela COVID-19, observa-se um retardo nos nimeros
de langamentos de empreendimentos nos bairros
analisados (e na capital Goiania como um todo),
justificado pela estratégia de vendas dos agentes
imobiliarios. Junto a isso, sdo notorios 0s impactos da
pandemia na esfera comercial e de prestacdo de
servigos locais, na qual houve o fechamento de
alguns comércios e lojas nos bairros retratados.

Por fim, a pesquisa confirma que a verticalizagdo é
um processo inevitavel no contexto histérico urbano
na qual a sociedade esta inserida e apresenta impactos
positivos e negativos, refletindo diretamente na vida
das pessoas. Dessa maneira, o trabalho subsidia as
acbes de planejamento para o bem coletivo,
complementando o estudo da verticalizagdo,
considerando  as  principais  caracteristicas
relacionadas a sua formacgéo e desenvolvimento.
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APEDICE A — Setor Oeste e 0s arémetrs de infraestrutura
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Fonte: Google Earth (2020).
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