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RESUMO

A presente Dissertacéo analisa o processo de udgd@ia de Goiania a partir dos anos 80, na
regido Sudeste, dentro de uma concepcdo de plaaj@anestratégico, buscando a
maximizacdo do lucro em face do modelo empresddaiania passou por um processo de
mudanca no espaco urbano. A expanséo da cidade remtidgica do capital, o centro nao
atende mais ao interesse da populacdo, pois deixsed um local valorizado na forma
econdmica e social da cidade de Goiania. A corérdo shopping deixa o centro da cidade
obsolescenteou seja, ha uma concentragdo dos investimentoscpsbé privados nesta
regido em detrimento da regido central da cidaden € sua implantacéo, a regidao sudeste de
Goiania passa por uma rapida valorizagdo imohdljamduzida por um planejamento
estratégico de cunho empresarial, no qual o vadotroca se sobrepde ao valor de uso.
Implanta-se uma ldgica racional na ocupacdo dadeegudeste: surge O primeiro
hipermercado, constrdem-se modernos condominiogzomdais e verticais (alguns de
“griffe”), novos hotéis, o Paco Municipal, futurame a Catedral, o Ministério Publico
Federal, concessionarias e o Férum de GoianiaskEssstrucbes agregam aquela regido da
cidade a légica de mercado. O planejamento esitat@pmonstra como se efetivam os
processos de deciséo e o planejamento de acosgj@@mdo as forcas econémicas e sociais.
Nesse processo, o marketing urbano entra como umurgoador de crescimento da regiao
Sudeste de Goiania, que se manifesta por meioi@giorda imagem através da publicidade.
De fato, a regidao vem se desenvolvendo e o shoppiogprincipal responsavel por esse
crescimento rapido.

Palavras-chaves:Goiania, Estratégia, Flamboyant, Mercado, Meraaglal Planejamento
Estratégico, Shopping, Organizacao, Urbanizacao.



ABSTRACT

This Dissertation examines the process of urbabpizan Goiania from 80 years in the
Southeast within a concept of strategic plannimgkeg to maximize profits in the face of
the business model. Goiania has undergone a prameshiange in urban space. The
expansion of the city enters into the logic of talpithe center no longer meets the
population's interest, because it is no longer e@dllas a local economic and social
development in the city of Goiania. The construttmf the shopping, let the city center
obsolescent, ie there is a concentration of pubid private investments in this region at the
expense of the downtown area. With their deploynei@outheast Goiania undergoes a rapid
real estate appreciation, induced by an imprintafporate strategic planning, where the
exchange value overrides the value in use. Implanasrational logic of occupation from the
Southeast, there is the first hypermarket, modemmdeminiums are built horizontal and
vertical (some famous brand), new hotels, the MpalcPalace, the Cathedral in the future,
the Federal Public Ministry, utilities and the Farof Goiania. . These buildings add that part
of town to the market logic. The strategic planndgmonstrates how to become effective
decision-making processes and action planning,idensg the economic and social forces.
In the process, urban marketing comes as a comatoniof growth in the Southeast region
of Goiania, manifested through the creation of ithege through advertising. In fact, the
region is developing and the mall is the main resfae for this rapid growth.

Keywords: Goiania, Market, Marketing, Organization, StrategPlanning, Strategy,
Shopping, Flamboyant, Urbanization.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1: ReVOIUGAO INAUSTIIAl ........uuiceeeee e e e e e e e 20
Figura 2: ProdUGEO0 €M MASSA ........coiiiietiiiiieei ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s 21
Figura 3: Henry FOrd — FOId T ...ttt e e s 21

Figura 4: Teoria figurada por Frederick Taylor e@HeFayol: Nada mais € que administrar a
organizacdo como uma maquina. Adam Smith introdazdeia da divisdo de
trabalho, Henry Ford a colocou em pratica de foperdeita ao produzir seu famoso
Ford T preto. Max Weber profetizou a organizagdoangista, a qual chamou de

DUFOCTALICA. ... et e e e e e 21
Figura 5: Plano Urbanistico de Goiania — Armandgusio de Godoy ...........ccceeeeevvvvvveennnnns 28
Figura 6: Area ocupada no bairro Alto da Glori@ein GOIAS............cceceeveveeenennns 4343
Figura 7: Jardim Goiés — Vista do Parque Flambayant.............cccccecvviiieniniiiiiicccnne, 43
Figura 8: Regiao Sudeste de GOIANIA .......cceeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiee s e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeannnnns 48
Figura 9: Flamboyant Shopping Center e seu entBarqle Flamboyant.................ccc........ 50

Figura 10: Langamentos imobiliarios dos Ultimogmeses. ...........ooovvviiieieiiiiiiieees e D2
Figura 11: Unidades langadas por més no mercadoilir@m de Goiania.............cccvvveeeee.. 533
Figura 12. Gréfico dos valores acumulados — inwesitos dos ultimos 12 meses............ 5353

Figura 13: Condominio House Alphaville — Condomifllphaville Flamboyant.............. 5454



LISTA DE TABELAS

Tabela 1: Média de PreGoS POI FEQIAI0 ......cummmmmeeeeeeeeeetrrreeeerrnnnnnnraaeeeeeaaaraeseaaaaeeaseeeees

Tabela 2: Ranking por setores (MEdia PO M2)....ceeuuiivuuiiiiiiiieeeeeeeee e eeenneeeeenanees



LISTA DE QUADROS

Quadro 1: Abordagens da Administracéo Classiceoeid das Rela¢gbes Humanas.............. 22
Quadro 2: Ampliacdes e expansdes do Flambdyaapping Center.........ccccceeeeeeeeeeeeeeeenn. 37



SUMARIO

INTRODUGAOD ...ttt ettt s et en et ean st e e .13
(01 = U N RS SSP 16
1. GENESE DA ESTRATEGIA......ooiiiiiii sttt nees e 16
1.1 Evolucéo da Estratégia — Divergéncias EpiSt@QICAS .............cceeeeeeeeeeeiiiiiiiiiiinns 19
1.2 Vantagem COMPETITIVA ......uuuuuiiiee et e et eeeee b raas s 25
1.3 A Estratégia na Construcao de GOIANIA .......ccevvvuveriiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeseveennneeeaeens 27
1.4 Planejamento Estratégico € Valor de TroCa.........cccovvvvvvvveeiiiiiiiiiiiiiie e eeeeeeeenes 31
CAPITULO Il ottt en et sennnnnse s s nnenen e B2
2 A REGIAO SUDESTE E O MARKETING URBANO........cccecieieiereeeteeeeeeeee e, 42
2.1 Transformacdes do espaco em funcdo da constdacghopping (Shopping, primeira
etapa da estratégia, vantagem competitiva — POrter)............ooooociiiiiiiiiniiiiieneeenns 47
2.2 Consolidagao da EStrat@gia. ...... ... eeeeccmieeeieie ettt e eneee e 49
2.3 Empreendimentos Louza e a consolidacéo dojplaeato estratégico nabanizacéo
(o [ CTo] - 1o ] - PPN 51
CONSIDERACGOES FINAIS .....ooeieeeeeeeeeee et eaeeae et te st sa e enneaesaesaeeaennenens 56

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS  ...oouoiiectieeeeeeeeee et 60



13

INTRODUCAO

Esta pesquisa busca compreender as relacdes eptema@amento estratégico
urbano na regido Sudeste de Goiania, e a transfé@or@o espaco rural “Fazenda Botafogo”
para um espaco urbano, que teve como indutor pahaiconstru¢cdo de um shopping center.
O desenvolvimento dos espacos desta regido edlevante muito tempo, nas maos de
proprietarios rurais, e, particularmente, o Jar@oias que, desde a sua aprovacdo, como
loteamento urbano, se beneficiou das sociedademasb pois teve no poder publico um
aliado, para, aos poucos, se constituir em um egpapicio aos grandes empreendimentos.

A implantacaado shoppingcenter Flamboyant, o primeiro de Goiania, ainda um
area rural (reserva de valor), causa alteracGeegiao propiciando uma rapida valorizagédo
imobiliaria, valor de troca. Nesta regido houveoastrucdo do primeiro hipermercado de
Goiania, Carrefour, e, posteriormente, a instalag@wutro grande grupo varejista, o Wall
Mart. Torna o centro da cidade obsolescente, palde — valor de uso. Dando continuidade
a essa “modernizacao” urbana, outros empreendimeatwimplantados no mesmo local.

Goiania faz parte de uma sociedade capitalista adarpela submissédo e pelo
poder, e, por ser uma cidade contemporanea, ptassformacdes continuas e crescentes
nos espacgos urbanos. A regido Sudeste, por seficgiima para a nova dinamica espacial
intraurbana de Goiania, que foi determinada pelplamacdo de um shopping, tem
provocado impactos econdmicos na esfera da repfiodsarial e espacial.

Lefebvre (1999, p. 25) ressalta que os espacoosb#m trazido mudanca na
esfera da reproducdo social, no estilo de vida,egpaco imobiliario, sendo que essa
transformacdo tem uma demanda crescente na qualidedvida das pessoas, também
associadas ao capitalismo urbano.

Esse espaco representa o lugar de determinadedetiecondmicas, politicas e
sociais, se constituindo um modelo de desenvolMimgrautado em parcerias publicas
privadas sinalizadoras dos grandes investimentgzoducdo intensiva de capital. Na
perspectiva da economia se verifica que os empireentbs Louza, no Jardim Goias, em
Goiania, seriam um exemplo da urbanizagcdo coofgaratom uso das vantagens
competitivas preconizadas por Michael Porter.

Diante desse estudo, o urbanismo associado a zeféo socioespacial, que é
bastante relevante, torna-o o principal condutocrdecimento na regidao Sudeste de Goiania,

a extensdo do ambiente urbano cria novas perspectvdesafios, que influenciam a
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sociedade como um todo. Durante esse processapwes ativos dos problemas sociais,
estruturais e econdmicos muitas vezes dificultarqualidade de vida. O planejamento
estratégico dentro da urbanizacdo busca levantest@gs do ambiente interno e externo,
criando novas acfes que podem se tornar vantagapetitiva.

Assim, propOs-se analisar a regido Sudeste de @pidmmincipalmente a
transformacao do seu espaco, que era rural e t@moubano. Com a globalizagéo, péde-se
desenvolver em vinte anos um mercado imobiliarioismeentavel, valorizado, que
desempenha um papel importante no processo de gaigmondmica, social e estrutura
urbana, que propiciou a valorizagdo nas proximigadevas perspectivas de crescimento e
competitividade nos bairros pertencentes a estaaeg

Portanto, o objetivo geral desta Dissertacdo @samad processo de producéo do
espaco como vantagem competitiva, preconizada pcinadl Porter, da regido Sudeste, em
Goiania, e seu significado com area de centraligmda a vida urbana. Esta investigagcédo
procura levantar os aspectos histéricos da corsirde Goiania; analisar as estratégias no
seu processo de urbanizacdo a partir da constaeaonshoppingcenter, o Flamboyant,
responsavel pela rapida valorizacéo da regido Sdmsbstituindo a area rural, pertencente a
familia Louza, elucidando a repercussdo desse gsoa@spacial da nova centralidade urbana
(regido Sudeste) perante a populagao goianiense.

Assim, a andlise de uma regido apresenta um sistemaue se interliga com a
politica, a economia e 0s agentes sociais, quensam para garantir a qualidade de vida da
regido com objetivo de alcancar a modernizacamued planejada, como um facilitador do
sistema.

Para analisar os objetivos descritos, a presergse@acao utiliza os seguintes
processos metodoldgicos: revisao de literaturatimajndo conhecimento sobre o processo de
producdo do espaco como vantagem competitiva ndoresyideste de Goiania; pesquisa
documental, junto aos 0Orgdos responsaveis pelamafgio; legislacdes a nivel local e
nacional, esses documentos foram requisitados ptdades como Departamento de
Prospeccao e Analise de Mercado Imobiliario (DEPAMConselho Regional de Corretores
de Iméveis — 5° regido (CRECI-GO) que tem comotolgjenensurar a evolucao dos precos
no mercado imobilidrio desde novembro de 2002; dada Municipal de Planejamento e
Urbanismo (SEPLAM-GO); Lei do Estatuto de CidadanB Diretor de Goiania.

O que se pretende levantar no primeiro capituléadBsssertacdo € o que € e
como surgiu a estratégia, a sua evolucdo hist@iaivergéncias e conceitos. Logo em

seguida, estuda-se sobre a vantagem competitieafratégia na constru¢do de Goiania, o
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planejamento estratégico e o valor de troca. Nagimedo termo, “valor de troca” significa
mercadoria, mas, atualmente, é utilizado para ezprea passagem do valor de uso para o
valor de troca (BAUDRILLARD, 1996).

O segundo capitulo € dedicado a regido Sudestaradeting urbano, o qual se
efetiva por um conjunto de a¢des conduzidas pétiasles, acbes essas organizadas através
do planejamento estratégico, além disso, faz andfisransformacao do espaco em fungéo da
construcdo do shopping, a consolidacdo da estaatégos resultados do planejamento
estratégico na urbanizacédo de Goiania junto aosemngimentos Louza. Com a implantacao
do shopping, alterou-se o uso do solo no seu emtorn

As transformacgdes do espaco urbano agregam vatoe@opamentos instalados
na regido Sudeste demonstram a aplicabilidade dooplestratégico e variaveis que
influenciam as decisGes e implantacdo das acOexjptlas, bem como os resultados no

investimento no espaco.
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CAPITULO |

1. GENESE DA ESTRATEGIA

Em toda a longa histéria, a administracdo se dedeswv de forma lenta, e s6 a
partir do século XX teve destague na sociedadendpupdde fazer parte das organizacoes
criando grupos diretivos préprios com a intencaotamar eficaz a administracdo. As
organizagcées eram poucas e pequenas, predominavgmofissionais autbnomos, como
meédicos, dentistas, artesdos, advogados. Destan fanadministracdo teve influéncia de
varias areas, sendo a primeira delas a influénasafitbsofos, que, no ponto de vista deles,
era como uma habilidade pessoal separada do comdrdol técnico e da experiéncia. Logo
em seguida veio a influéncia da organizacédo dgeigagolica, que, ao longo de todo o tempo,
foi estruturando sua organizacédo, sua hierarquauttgidade, seu estado-maior (assessoria) e
sua coordenacao funcional, ou seja, simples esafei pois possui uma organizacdo mundial
sob 0 comando de uma s6 cabeca executiva, o Papa i®fluéncia muito importante que
trouxe grandes ideias para a administracdo foigargzacdao militar, que desenvolveu as
teorias da administracdo, a organizacdo hierarglimear e unidade de comando, que é
tipicamente um aspecto da organizacdo militar queitilizado em outras organizacdes. A
organizacao militar iniciou-se de forma gradatpameiro, houve a ampliacdo de autoridade
delegada, e, & medida que as operacdes militazssiaim, também aumentava a necessidade
de delegar autoridade para niveis mais baixosadatorganizacao militar.

Nesse sentido, a organizacdo militar trouxe mudatriouicdo. Sun Tzuo, ha
aproximadamente 3.000 anos, ja afirmava que “t@dosomens podem ver as taticas pelas
guais eu conquisto, mas ninguém consegue ver tadégga a partir da qual grandes vitérias
sdo obtidas”. A estratégia sempre esteve e estemge nas habilidades com a lideranca,
poder, competitividade, pois € um instrumento eue tomo objetivo a vitéria. Em sentido
original, segundo Luecke (2008), estratégia € umdenmilitar usado na descricado da arte do
general. Essa palavra é bastante usada na aremydeias e vem do grego antigtvatégés
(destratos "exército”, e "ago", "lideran¢a" ou "comando").

Atualmente, o conceito de estratégia é um dos uidizados na vida empresarial
e se encontra abundantemente nas palavras usadaseraiara da especialidade. Com o

crescimento das organizacbes e o0 acelerado ritnmoudlancas ambientais, o mercado tem
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exigido maior capacidade de formular e implemeatdratégias que possibilitem superar os
crescentes desafios empresarias. Nesse sentidkd (2008, p. 12) afirma que:

Estratégia € um plano que objetiva dar a empresauamtagem competitiva sobre
os rivais por meio da diferenciacdo. Estratégiatéreler o que vocé faz, o que quer
se tornar e — mais importante — focalizar como rfggera chegar 1a. Da mesma
forma, trata do que vocé ndo faz; delimita as &ivas em torno do alcance das
intencdes de uma empresa. Uma estratégia séligdenmentada com habilidade,
identifica as metas e a direcdo necessérias pa&as|gerentes e funcionéarios de
todos os niveis definam o seu trabalho e tornemganizacédo bem-sucedida. Uma
organizacao sem estratégia clara, por sua vezséicaleme. Ela se agita, langando
se em uma ou outra diregéo de acordo com as ojmatles, mas nunca chega a um
otimo negocio.

Mintzberg (1998) relata que estratégia € um modrioplano que integra
objetivos, as politicas e as a¢des sequénciaisndeonganizacdo como um todo. Desta forma,
as estratégias refletem no gerenciamento estrat&dpcuma organizacdo, elas crescem
devagar, adquirem e abrangem a coletividade pagapgesam guiar 0 comportamento da
empresa no mercado.

A estratégia surge da missdo da organizacdo enset@s sao influenciadas pela
analise do ambiente interno e externo, que € debeda pela andlise de SWOT, que sdo as
forcas, fraquezas, oportunidades e ameacas (LUECBURB).

Esses fatores ajudam a organizacéo a tomar deasdésrma planejada, pois
esclarece ao mundo comercial o desenvolvimento ei@ado consumidor e proporciona a
empresa uma diferenciacdo e vantagem competitighndda o cenario externo e os pontos
fortes e fracos da empresa para que possa apkstraaégia adequada.

A esséncia da estratégia é lidar com a competRaer (1998) ressalta que as
empresas devem ser flexiveis para reagir com rap&de mudancas competitivas e de
mercado. E importante que pratiguem de modo coestanbenchmark para atingir as
melhores praticas. Também devem terceirizar ded@gnessiva para conquistar eficiéncia. E
é fundamental que fomentem umas poucas competémsssnciais na corrida para
permanecerem a frente dos rivais.

Henderson (1998, p. 5) conceitua estratégia coma lbmsca deliberada de um
plano de acéo para desenvolver e ajustar a vantegepetitiva de empresa que objetiva um
processo interativo que comega com o reconhecintEntpiem somos e do que temos nesse
momento.

Com o crescimento das organizacOes, associado larag@® do ritmo das

mudancas ambientais, exige-se das empresas forneulanplementar estratégias que
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possibilitem suplantar os crescentes desafios deati@ competitivo, em que possa integrar o
desenvolvimento tecnolégico, os mercados intermaisp a concorréncia, além do peffil
demografico e a mudanca dos habitos dos consursidore

Uma organizacdo tem como alicerces a sua visasamiprincipios e valores, e
posicionamento estratégico. Visdo estratégica tatn muito utilizada nos contextos e
culturas organizacionais. Segundo Costa (200%)p para fins didaticos visao € um conceito
operacional muito preciso que procura descrevert@magem da organizagdo, como ela se
vé, ou, melhor, como ela gostaria de se ver nadutu

Para Costa (2003, p. 36), a visdo deve ser defoedananeira simples, objetiva,
compreensiva, tornando-se, assim, util e funcipasah todos envolvidos com a organizagao.
Completa ainda o autor que visdo compartilhadarganizacdo tem valor precioso para a
organizacao, pois tem a funcdo de elucidar o gem@esa pretende dar sentido de direcéo,
facilitar a comunicagéo, envolver e comprometepessoas no processo, motivar as pessoas
e, com isto, a empresa obtém um futuro com elemeatg®ucesso.

De acordo com Costa (2003, p. 36), a formulacdmigdo pretende responder
perguntas como: Qual a necessidade basica quamaizagao pretende suprir? Que diferenca
faz, para 0 mundo externo, ela existir ou ndo? Raeaserve? Qual a motivacao basica que
inspirou seus fundadores? Por que surgiu?

A missao e visdo se completam, porque a respostasddo é mais explicativa no
que para que serve e a Vvisdo mostra o objeto deafonais objetiva e clara. Na missao
corporativa suas declaracdes sdo compartilhadagadena organizacéo, desde funcionarios
a clientes. Toda a organizacdo deve estar inteati em todo o processo estratégico,
orientando as pessoas para a realizacdo de metafrgece a empresa direcionamento para
os anos futuros da organizacdo. A missao deveeseatada a intervalos breves, de poucos
anos.

Segundo Kotler (2000, p. 86), planejamento estie@égara o mercado € o
processo gerencial de desenvolver e manter umeaytigstel entre objetivos, habilidades e
recursos de uma organizacao e as oportunidades deencado em continua mudanca.

A estratégia é o que norteia as acdes da orgaoizhiga dispéndio de energia,
tempo e recursos muito grande, pois é uma ferrangderosa para conduzir uma empresa.
A elaboracéo eficiente do planejamento requer obBsera e o entendimento de alguns

requisitos e caracteristicas que séo inerentesog@esso de planejamento e a sua implantacéo.
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1.1 Evolucéo da Estratégia — Divergéncias Epistégichs

A Administracdo Estratégica ocupa um lugar de destanas ciéncias
econdmicas, pois permite que as descobertas, idgsresinovacdes dos produtos e servigos
possam estar inseridas na sociedade. Ela é respbdgéta e indiretamente pelo aumento da
riqueza que vem ocorrendo de forma sistematicgpouss, principalmente nos paises mais
avancados, melhorando a qualidade de vida. Viveis®a sociedade na qual o administrador
busca administragcdo de exceléncia em todos osesetty mercado competitivo. Nesse
sentido, a implantacdo das estratégias surgiu ésrde estudos sobre Administracdo, com
varios e diferentes conceitos na sua evolucdo dawmt@&gias, em que as abordagens
visualizam diferentes focos, que serao discutidesgair.

Para Chiavenato (2006, p. 23), a evolugéo histatécadministracdo trouxe duas
instituicbes que se destacaram muito: a Igreja licatlRomana, que € considerada a
organizacao formal mais eficiente da civilizacaaleotal, e as Organizacdes Militares, que,
através de séculos, mostram forca, objetivo e @ficaas suas técnicas organizacionais e
administrativas, espalhando-se por todo o mundeeeendo influéncia comportamental nas
pessoas. Esse fendbmeno influenciou o estudo dejplaento estratégico.

Embora a capacidade militar de planejar de formiaatégica tenha sido
inspiracdo para as abordagens da administracéng feéculo XVIII e XIX, com a Revolugao
Industrial (Figura 1), que teve inicio na Inglatercom a invencdo da maquina a vapor, que
provocou um surto na industrializacdo, e tempos tia@éde surgiu a revolugao do carvdo com
fonte de energia e o ferro como matéria-prima e wdsaltar que nos anos da 1860 a 1914 a
revolucdo da eletricidade e derivados do petrofamecomo fontes de energia e o aco como
matéria prima, 0 mundo ja ndo era mais 0 mesme, awiconsequéncias provocadas pela
Revolucao industrial foi um crescimento aceleradtesorganizado das empresas. Devido a
essas mudancas, as organizacfes passaram a en@iadministracdo cientifica capaz de

maior eficiéncia e produtividade, introduzindo aessidade da competicdo no mercado.
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Flgaral 'Rrevolugéo ]E&ﬁstrial
Fonte: Disponivel em: <http://ariloureiro.blogspom/2008_03_01_archive.html>. Acesso
em: 20 de. 2010.

O despontar do século XX, com a Administracdo @fieat preconizada pelos
engenheiros Frederick Winslow Taylor e Henry Faydlo inicio da luta incessante e
permanente pela produtividade. Conforme Chiaverfa@®6), a preocupacdo basica era
aumentar a produtividade da empresa por meio deatonda eficiéncia no nivel operacional.

Nesse sentido, a pratica da divisdo do trabalhfatizando tempo e métodos,
assegura 0s objetivos de maxima producdo a mininsto,cou seja, a organizacao é
comparada e uma maquina, que segue um projetoefirédd, tinha a concepcédo de homo
economicus, toda pessoa € concebida como inflwaa@aclusivamente por recompensas
salariais, econdmicas e materiais e o0 homem trabalpela necessidade de dinheiro para
viver.

Fayol define alguns principios os quais tém conegaidiue nada existe de rigido
ou absoluto em matéria administrativa, tudo, naiaiditracédo, tem que ser ponderado e se ter
bom senso. Desta forma, foram criados 14 princigieiais da administracdo, que sao:
divisdo de trabalho, autoridade e responsabilidddejplina, unidade de comando, unidade
de direcdo, subordinacdo dos interesses individaass gerais, remuneracdo de pessoal,
centralizacao, cadeia escalar, ordem, equidadshikdade do pessoal, iniciativa e espirito de
equipe. Figuras 2, 3 e 4.
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Figura 2 Produgéo em massa
Fonte: Disponivel em: <http://ariloureiro.blogspotn/2008_03_01_archive.html>. Acesso em:
20 dez. 2010.

R ___#
Figura 3 Henry Ford — Ford T

Fonte: Disponivel em: <http://ariloureiro.blogspom/2008_03_01_archive.hltm Acesso em:
20 dez. 2010.

Figura 4 Teoria figurada por Frederick Taylor e Henry Hajdada mais € que administrar a
organizacdo como uma maquina. Adam Smith introdazideia da divisdo de trabalho,
Henry Ford a colocou em pratica de forma perfestpm@duzir seu famoso Ford T preto. Max
Weber profetizou a organizagdo mecanicista a duahou de burocratica.

Fonte: Disponivel em: <www.efetividade.blog.br/2818cesso em: 20 dez. 2010.
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Contudo a abordagem classica mostra-se inflexieehservadora, mas ainda tem
utilidade no mundo moderno, pois muitos desseipmims séo utilizados pelas organizacdes,
ja que sao colocados pelos dirigentes de forma leyngmtar aos novos conceitos

contemporaneos de administracdo (Quadro 1).

Quadro 1: Abordagens da Administracéo Classicaceid das Rela¢cdes Humanas

Abordagens prescritivas e normativas

Aspectos Principais o . o Teoria das Relacbes
Administracdo Classica
Humanas

R Nas tarefas e estrutura
Enfase o Nas pessoas
organizacional

Abordagem da

o . Organizacéao Formal Organizacéao Informal
administracao
Principais representantes Taylor e Fayol Elton Mayo e Lewin
Conceito de homem Homo economicus Homo social
Ser isolado que reage como )
Comportamento e Ser social que reage comp
o o individuo dentro da _
organizacional do individuo L membro de um grupo social
organizacao
' _ . Incentivos materiais e Incentivos sociais e
Sistemas de incentivos o o
salariais. simbalicos

o o _ , | Identidade de interesses
Objetivos organizacionais | Identidade de interesses, ndo _
o o ' ) devendo todo conflito ser
versus objetivos individuais | havendo conflito perceptive ad
evitado

Resultados almejados Maxima eficiéncia Satisfacao do trabalhador

Fonte: Chiavenato (1993); Gibsenal (2000).

Fazendo-se um paralelo entre Administracdo Cieatife a Administracao
Classica, Taylor estudava a empresa dando énfaaeeéas de producédo, meétodos racionais e
padronizados e méxima divisdo de tarefas. Ja Figud énfase as tarefas da organizacéo,
enfatizava a estrutura formal da empresa e a adtg@oincipios administrativos pelos altos
dirigentes.

Com a evolucdo da administracdo cientifica surgiremmas abordagens que

vieram para complementar o desenvolvimento orgaitmal, como a abordagem



23

humanistica, na qual ha uma preocupacdo com a®gse®s 0S grupos sociais. Essa
abordagem surge com a Teoria das Relagcdes Humguasapareceu nos Estados Unidos
como consequéncia das conclusbes da Experiéncidadeéhorne, desenvolvida por Elton
Mayo e colaboradores, que foi um movimento oposiearia Classica da Administracao.
Ocorreram fatos, como a necessidade de humanizdgnecratizar a Administracdo, o
desenvolvimento das ciéncias humanas, com o estadasicologia e sociologia. A partir
deste momento, surgiu uma nova linguagem, e falaggga em motivacdo, lideranca,
comunicacao, organizacao informal, dinamica de grigm que aquela visdo demo
economicugede o lugar para o homem social.

No entanto, o sucesso da organizacdo depende nd@eta das pessoas, que
precisam possuir competéncias como saber comuhd=ngr, motivar, resolver conflitos, ser
construtor e dinamizador do trabalho em equipeazepde tomar atitudes de forma pro-ativa
e compreender a mudanca de mercado.

A teoria neoclassica surgiu na década 50 e prop@oaada das abordagens
classica e cientifica, tendo como referéncia ppaicPeter Drucker. Ela nasceu de um novo
contexto exacerbado das organizacdes e problemansisttativos e decorrentes da época.

Assim sendo, essas teorias administrativas assesgtama Teoria Classica, seja
como ponto de partida, seja como critica para tem@a posi¢cdo diferente. A abordagem
neoclassica nada mais € do que a redencdo da Teldsaica devidamente atualizada e
redimensionada aos problemas administrativos atuastamanho das organizacdes de hoje.
Em outros termos, a Teoria Neoclassica € exatanaehemria Classica colocada no figurino
das empresas de hoje, dentro de um ecletismo gaeedip a contribuicdo de todas as demais
teorias administrativas. As estratégias na divisems controles, enfatizam os objetivos
particulares da divisdo e a sua contribuicdo parabjetivos globais da organizacdo. Uma
divisdo pode estar, e muitas vezes esta, organezadanidade de negdécios (SBUStrategic
Business Unifs também elas com as suas estratégias e objg@tigpsos, influenciados e em
coeréncia com os da divisdo/organizagao.

Atualmente, a Administracdo Estratégica tem tidatondestaque na producéo
cientifica, esta em continua mudanca e vem impaledafios a organizacdo, tendo criado
muitas divergéncias. Conforme Whittington (200@ngar de modo diferente € uma maneira
de praticar estratégia. Para ele, existem abordagenéricas de estratégia que sdo as
abordagens classicas, tem muita confianca nasidapas dos gerentes e tem como objetivo
a maximizacao do lucro através de um planejamextional a longo prazo. A abordagem

evolucionaria tem menos confianga nos gerentes per@sque 0 mercado garanta a
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maximizacdo do lucro. J4 a abordagem processuapamitha com o ceticismo da teoria
evolucionaria quanto ao desenvolvimento racionasieatégia, mas tem menos confianga no
mercado para assegurar a maximizacado do lucrost&nsica é bem divergente, pois ela
apareceu bem recentemente, e os tedricos sistémmaoggm a fé na capacidade de as
organizacdes planejarem e agirem efetivamente alatdr seus ambientes. Para eles, 0s
contextos sdo determinados como socioldgicos.

Nesse sentido, Whittington (2006, p. 45) ressal& q

O principal foco de cada uma dessas abordagensétamaria. Para a escola
classica, o sucesso ou fracasso sdo determinadesiamente, por meio da
qualidade do planejamento, da analise e do calgetencial. Os processualistas
também se voltam para o ambito interno, preocupamns 0s processos de
negociacdo politica, o ajuste dos vieses cognitiy@enciais e a construcdo de
habilidades e competéncias essenciais. As duassoaftordagens enfatizam o
ambito externo. Os evolucionistas realcam o impedeterminante de mercados e 0s
processos darwinianos da sele¢do natural. Os ¢sGsistémicos argumentam que,
para entender o que esta realmente acontecendm dinbrganizacdo e entre os
concorrentes, 0 estrategista deve ser sensivedmo pe vista sociolédgico.

A compreensdo sobre estratégia € muito divergedtehd uma definicdo Unica,
universalmente aceita. Alguns dirigentes consideaa@stratégia como 0s objetivos e metas
que utilizam os conhecimentos cientificos parastirdido de varias visées com intuito de
esclarecer o que é estratégia. O enfoque prindgpaktratégia tem que estar em sintonia com
0s objetivos mais globais ao nivel divisional ou@oo da organizagédo. O enfoque exagerado
dado por vezes aos o6timos locais (produtividadefuhgdo) entra em choque com os
interesses e objetivos divisionais ou globais. #aésgia na organizacdo descreve a estratégia
global da organizacéo, os principios basicos ergsJambjetivos de crescimento, mercados,
linha de produtos e servicos. Define o padrdo darozagao e as grandes metas.

Porter (1998, p. 145) tem uma visédo de formacaoimkme de posicionamento,
ou seja, um processo analitico. Nessa visédo, mgstise a posi¢cdes amplas, que séo analisadas
nos segmentos, e provou-se que iSso é muito luergdara organizacdo, que promove
verdades académicas. A escola de posicionamendopalia tras, para dados estabelecidos
que séo analisados e colocados em uma caixa-@ret@agao de estratégia.

Diante do exposto, em um mundo em que as acOeesan@ais precisam adaptar-
se de modo cada vez mais rapido e de forma inensanstantes inovacdes tecnologicas, ao
dinamismo e a instabilidade econdmica, que, jumdesam a competitividade e abertura para
captacao de investimentos e negdcios, faz com qui@srempresarios e gestores urbanos se

utilizem dos planos estratégicos para promovereaieente os bairros nas cidades, visando
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atrair investidores. Para atingir tais objetivo§iliaam o planejamento estratégico como
ferramenta, a fim de criar estratégias de mercAssim, muda-se a imagem dos bairros sob a
Otica da produtividade, qualidade, desempenho,epasc do publico/privado, tornando o
espaco rural num espaco urbano competitivo.

Desta forma, as melhorias operacionais resultastgeplanejamento estratégico
com o objetivo de gerar mais lucro levam o empredadsmo urbano a um capitalismo
voltado ao consumo baseado nos moldes empresada) se a cidade seguisse a mesma
l6gica do mundo dos negdcios. A construcao ldopping center nos anos 198Qtprna-se
simbolo da modernidade, com o0s espacgos privadostiabpente planejados para a
supremacia da acéo de comprar. Este modelo de engomeento comercial chega a Goiania
em um momento de mudanca econdmica, como a prodaeg@omassa, crescimento
populacional na cidade, aumento do consumo, 0 qoenqve mudancas também no
consumidor. O fato urbano marcado pela construgablamboyantShopping Centercriou
um novo tempo social e um novo mercado de compegaopulacéo de Goiania e valoriza

a regido Sudeste, tornando-se o principal pontmdsumo e diversdo dos goianienses.

1.2 Vantagem Competitiva

Neste mundo globalizado as empresas estdo cadmaiezpreocupadas com o0
mercado competitivo, pois, nas estratégias, ocosempre mudangas, a organizacao e seus
colaboradores tendo de estar atualizados em canéeto e, principalmente, abertos para as
mudancas e uma Vvisao sistémica.

A globalizacdo envolve estratégias em ambito natieninternacional, com isso
as empresas podem compreender melhor o mercadoesfée em continua mudanca,
desempenhando a fungéo crucial de integrar esatégganizacdo e ambiente para que
sejam rentaveis e sinérgicos.

Estratégia competitiva € ter um diferencial. Sigaifescolher deliberadamente
um conjunto diferente de atividades para fornecemix Unico de valor (PORTER, 1998, p.
176). As decisdes diferenciadas podem tornar a aoma lucrativa, porque mesmo que ela
copie um concorrente ela pode diferenciar com urs@atégia que pode ter como

caracteristicas precos mais acessiveis, produsemico de qualidade.
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Nesse sentido, competitividade € a capacidadetedgiptar o presente e perceber
as implicacdes para o futuro, aborda a inovacae, @unanifestada através de um novo
produto ou servico. Ela € incremental, envolveasginvestimentos no conhecimento e nas
habilidades e traz vantagem competitiva para aniwgeao.

E muito importante que as empresas definam astéggitia, pois determinara as
escolhas que vdo moldar as decisfes e acdes. @vob§ga organizacdo é obter um
consideravel retorno de capital investido, umaqez € alinhado aos valores econdmicos.

De acordo com Tachizawa e Rezende (2000, p. 71):

O grande objetivo de toda organizacdo é ter una fowsicdo competitiva, 0 que

significa elevar as barreiras a entrada de novogpetidores, engendrar um perfil de
potencialidade maior e melhor do que o perfil desssconcorrentes, tornar seu
perfil compativel ou sinbnimo de fatores chavesu®esso do setor, ter um conjunto
competente de estratégias competitivas inerent@semtar a integracdo ou o poder
de barganha em relacdo aos fornecedores e intémaedj por ultimo, ter uma alta

participacdo no seu segmento de mercado, ou gEjaLlip um conjunto de produtos
ou servicos altamente compatibilizados pelos ussari

A competitividade é fundamental para a vantagenmpsgitiva e sua
sustentabilidade. Com a construgcédo thopping center, a produtividade, a qualidade, a
competicdo foram obrigadas a reconfigurar as a&ded existentes nos bairros préximos ao
shoppinge, com isso, as empresas que ja existiam tiveraen sguadaptar ao mercado
competitivo. Porter (1998, p. 178) relata que goiantis o posicionamento da empresa se
alicercar em sistemas de atividades, que apreserderpatibilidades de segundo e terceiro
nivel, mais sustentavel sera a vantagem.

O dificil € se manter em um segmento e se posiciemauma economia tao
osciladora, na qual as preferéncias dos clienf®sas mais diversas. Isso encurta o tempo de
validade de planejamento e projecdo de qualqueatégia, abrindo oportunidade para
aqueles que sdo mais flexiveis a mudanca e queotdemm melhor as novas formas de
mercado.

A estratégia competitiva seja prépria de cada dzggéo e esteja relacionada ao
setor ao qual faga parte, a atuacéo das forcasetivgls e aos objetivos da organizacdo, em
termos gerais pode-se afirmar, com menor ou grandi@éncia, essa formulacdo passa pela
avaliacdo dos seguintes itens: reposicionament@rdduto ou servico; segmentacdo de
mercado com o mesmo produto; corte de custos fexogriaveis; entrada em novos
segmentos com diferenciacdo do produto; aumenggdici&ncia em producgéo e distribui¢éo;

melhoria da qualidade.
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As unidades de negdécio com o crescimento das aagies estdo cada vez mais
competitivas, o ritmo dos mercados esta acelerads eorporacdes tendem a competir no
mercado mundial.

A corrida pela competitividade desperta a necedsiddo setor econdmico,
imobiliario e governamental para que estejam ated® mudancas do ambiente fisico e
social, estudando a ag&do concorrencial para perssgiantagem competitiva que viabilize

ampliar o espaco.

1.3 A Estratégia na Construgédo de Goiania

No Centro-Oeste do Brasil localiza-se uma cidademada Goiania, que foi
criada como estratégia de ocupacao do interioiléiras O arquiteto Atilio Correa Lima, da
cidade do Rio de Janeiro, foi o responsavel palef urbanistico da cidade de Goiania. Seu
desenho inicial era uma cidade com visbes contdnmpas, no lado do urbanismo era
derivado das experiéncias haussmanianas e, dq datseducao das cidades-jardins inglesas
e americanas — ele se inspirou na cidade francesdetgsalhes. A intervencdo de outro
arquiteto, Armando Augusto de Godoi (Figura 5)v&@u o plano original com a criagdo de
um bairro-jardim.

Goiania foi uma cidade planejada por uma concepoéderna — diferente do
estilo colonial da antiga capital, a cidade de &eidcom amplas avenidas, dois eixos que se
cruzam (Avenida Goias com a Avenida AnhanguerdgMaues e jardins.

Segundo Manso (2001, p. 45), o municipio de Goiaogsui um acelerado ritmo
de mudancas ambientais que exigem das organizegpasidades de implementar estratégias
com objetivos para serem atingidos em curto, médiimgo prazos.

Para Manso (2001, p. 47), no projeto de Atilio €arcima, arquiteto responsavel
pelo projeto da nova capital, o modelo de urbanidividlia a cidade por setores de atividade.
Entretanto, com as mudancas ocorridas durante stragéo de Goiania, a zona residencial
foi segregada a areas distintas, dividindo os dmiem Setores Central, Sul e Oeste. Estas
areas passaram a ser consideradas como pertengemtesclasse mais abastada e as classes

menos favorecidas ficaram restritas as areas pasazona industrial.
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PLANO DE URBANIZACAO DE GOIANIA

ESCRITORIO COIMBRA BUENO - PLANTA MODIFICADA (1938)
CONSULTOR TECNICO ARMANDO AUGUSTO DE GODOY

’
Abitare - Propeios e Conwltorias.

Renista Munieipal de Engenbinna

FORTE
BUENG), Abelarde Coimbre O plang € a5 obi de Gasiom
‘ Rio de Jangin: Secrctaia & Obres Pobleas, o4, ul 1938

Figura 5: Plano Urbanistico de Goiania - Armandgusio de Godoy

Fonte: SEPLAM — Secretaria Municipal de Planejam@&nt/rbanismo

No inicio dos anos 30 houve um processo de vialgdia de obras em Goiania
gue foi marcado pela construcdo de cem prédiosidesngbara o funcionalismo publico, de
acordo com o decreto n°® 326, do ano 1935. Nestenmaso foi firmado um contrato com a
empresa Lar Nacional S/A para a construcado dedsas.dEm outubro de 1935 foi assinado
um contrato com os engenheiros Abelardo e Jer6doimbra Bueno para fiscalizacdo dos
servigcos contratados com o Lar Nacional S/A (MAN3@Q1).

Sobre a concepcao de cidades, Armando Augusto d®yG@pud MANSO,
2001, p. 204) relata:
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Conforme ja vimos, os planos do Rio de Janeiro e B&ulo inspiraram o
surgimento de uma sequencia de cidades brasil@saprincipios essenciais desses
esforcos eram referenciados em teorias e expesgncdbanisticas europeias e norte-
americanas. Tomada como proposta concreta, Gofénigparte desses projetos.
Armando Augusto de Godoy lancou Goidnia em moldgsamente modernos,
seguindo os conceitos propostos e sintetizadoElpemezer Howard (1850-1928).

O engenheiro Jerdnimo Coimbra Bueno elaborou umitdmd, em marco de
1937, sistematizando os principais elementos dooRla Goiania. Este documento, intitulado
“O Plano de Urbanizagcdo”, possui caracteristicaglenmas nos contextos regionais e
nacionais. O projeto da cidade foi definido em Ba=o Centro Civico, inicialmente Praca
Couto de Magalhaes, atualmente Pedro Ludovico,atpigaria todos os edificios publicos
das administracdes federais, estaduais e municipalem monumento comemorativo da
fundacao do Estado e a figura de Anhanguera; C&unoercial, uma rede de ruas e avenidas
com largura suficiente para satisfazer ao trafego yérias décadas; areas Urbanas e
Suburbanas; Zona Industrial, na parte mais baixeiddale, proxima ao local previsto para a
construcdo da estrada de ferro; zonas residendiatanciadas das areas de movimento mais
intenso e zona rural (MANSO, 2001).

Coimbra Bueno incluiu, no plano oficial de Goiania projeto de loteamento de
sua propriedade particular, que foi denominadodaesatélite de Campinas, sendo este um
setor distante do nucleo urbano (DAHER, 2003).

Durante o periodo em que Goiania foi sendo criaxevé divergéncias no que diz
respeito as plantas urbanisticas, pois era muitcldieparar com seguranca o projeto feito
por Atilio Correa Lima daquilo que fora realizadeigs irmaos Coimbra Bueno e por Godoéi.

Por causa dessa divergéncia, Atilio ndo teve meete registrado nos projetos.
Citam-se aqui alguns comentarios feitos por elege fpram publicados nos trabalhos
realizados por Ackelapud DAHER, 2003, p. 203): “a omissdo sistematica da meme
como autor do plano, j& em parte realizado, e ac&it exclusiva e indefectivel de
‘construtores da cidade de Goiania’ so pode serpretada com ma fé *“.

Na fase de implantacdo de Goiania, 0 seu espa@mistizo teve trés momentos
decisivos. No primeiro, que durou de 1932-1945gestdo do Pedro Ludovico, as ideias nao
foram concretizadas; no segundo momento, 1945-1@&@ro Ludovico foi deposto do seu
cargo de interventor federal, e logo nesse periodam convocadas eleicbes, nas quais
Jerénimo Coimbra Bueno foi eleito pelo voto popi&partir de sua gestédo o poder publico
libera a comercializacdo das terras particularés, mvendo impedimento de invaséo de

terras publicas), e no terceiro momento foi feiteaasferéncia da capital federal para Goias
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(DAHER, 2003). Tanto os proprietarios de terra camadnvasores almejavam uma terra para
morar.

De acordo com Daher (2003), com a vinda da Capiaeral para Brasilia o
governo de Juscelino Kubitschek encorajou a cogétraivil e abriu rodovias no interior do
Brasil. Com isso Goiania, por ser a cidade maigipra, teve a incrementacdo da demanda
por habitagbes em ritmo acelerado para loteam@attisulares.

Neste momento é ressaltado que a transformacadoaudman a implantacdo de
uma nova capital do Pais, da inicio a um desenwelinio socioespacial pautado num modelo
corporativo de funcionalidade, eficiéncia, cresaitoamobiliario, econémico e social para a
cidade de Goiania. O devir social e as formas ésigacondicionam mudanga também na
esfera fisico-territorial da cidade, e tem-se caxemplo a energia elétrica nos anos 50, que &
inexistente, sendo um fator desfavoravel para erdedvimento econémico de Goiania, que
logo passa a fazer parte da cidade passando ansdatar favoravel. J4 a indlstria de
transformacéo e a de construcgéo civil absorve nmiorero de méo de obra, devido a néo ter
necessidade de energia elétrica (DAHER, 2003).mi\sei setor terciario passa a ter uma
dindmica acelerada em Goiania.

Na época da construcdo da Capital Federal, Brasilepder publico de Goiania
passou por dificuldades em relagdo ao controlesdas areas publicas, que foram invadidas.
Para conter esse problema, foi criada a Lei n%61.8€ 11 de setembro de 1959, em que fica
suspensa a aprovacao de loteamentos particularesimioipio de Goiania, perimetro urbano,
até que seja feita uma revisdo. Essa proibicdo wigarava para aqueles processos de
loteamentos que estavam em andamento, a serenmadpsode acordo com a Lei anterior a
esta (DAHER, 2003).

Na década de 70 houve proliferacdo de loteamergas isfraestrutura em
Goiania, por parte dos proprietarios de terrasgrfda com que a cidade se expandisse de
forma desordenada, ficando tal cuidado por contpatter publico. Para impedir tal acao, a
prefeitura aprovou uma lei que restringia a criag@doteamentos sem infraestrutura basica.
Nesse sentido, Visconde (2002 apud Daher, p. 4dtap

A aprovacgdo da Lei Municipal n°. 4.526, de 1971¢ gupedia a aprovacdo de
loteamentos para fins urbanos em Goiania, sem-@straitura minima, fez com que
as terras dos municipios limitrofes de Goianiagesssm a representar uma opcao de
parcelamento menos onerosa [...]. Apés 1972, o rarde novos loteamentos
abertos em Goiénia reduziu-se consideravelmente.
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Manso (2001), ao discutir o processo de loteamehitogue ele se configura da
seguinte forma: é um local em que se constroencaddes, onde sdo instaladas benfeitorias
como ruas, calcadas, esgotos, pavimentacao, emétfi@a, entre outros. O loteamento pode
ser organizado pela iniciativa privada, pelo pqul@slico, associagdes etc., cujo proprietario,
apos a licenca da prefeitura, adquire a liberagdia ponstruir e comercializar o seu lote.

No ano de 1945 os loteamentos eram propriedaddssthmlo, de particulares
(aprovados ou nao) e invadidos. O Estado ocupawaarsa de um total de 44% e 56% que
eram invadidas por imigrantes de origem rural. PRener (2003, p. 249), “[...] os
loteamentos publicos que mais influenciaram esssctnento no Estado foram os Setores
Sul e Oeste. As invasdes ndo cresceram em aregenag@ensaram mais ainda”.

De acordo com Daher (2003), os espacos publicos@@giruidos com requinte
para servir ao consumismo e homogeneizar as dgaseculturais, mas acabam sendo
instrumentos de segregacdo e de controle sociatst@ddos, normalmente, em locais
distantes das periferias, dificultam o acesso eeslodamento das classes populares. Em
sintese: um espaco que deveria ser publico torpahsgizado e seletivo. Mas a privatizacao
do espaco publico é feita, também, pelas clasgadqres e acompanha o “ideal das elites”.

Assim sendo, Goiania vislumbra-se numa metrépdbarante urbanizada, com
problemas organizacionais que levam a estudos safy@nizacdo e ao crescimento de

empresas que utilizam estratégias e planejamento.

1.4 Planejamento Estratégico e o Valor de Troca

Goiania € uma cidade que vem passando por muitasférmacdes e a
intervencdo do poder publico e da iniciativa pravaglos poucos vai dando forma aos
ordenamentos espaciais. O planejamento estraté@std inserido no novo conceito de
urbanizacao, no qual a vantagem competitiva impargestao urbana.

Segundo Moysés (2004, p. 148), a cidade de Gosumgiu a partir de uma
demanda de ordem politica e econémica, tendo sgiyida num movimento que, em ambito
regional, buscava articular as regides produtivassfado, como a sul e sudeste.

Desta forma, a cidade de Goiania ja surgiu comuoespaco tomado pela légica
do valor de troca, prevalecendo a desigualdadeudaosupacdo socioespacial. O valor de

troca tem uma relagdo quantititiva na ocupacdoosspacial, € um processo que pode
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influenciar os fatores econdémicos, politicos, seciea medida em que envolve direitos de
propriedade para garantir a qualidade e seguramqgasd. Por exemplo: a mercadoria que
vocé vende tem valor de troca, e o bem que vocéimadgem valor de uso. O dinheiro € uma
mercadoria intermediaria entre um bem que vocé exgnseja ele qual for, como forca de
trabalho,e um outro bem que vocé vai comprar gquéepara vocé valor de uso.

No espaco urbano, a regido Sudeste (Tabela 1 w@3),4rea considerada super
valorizada, gera valor de troca, pois 0 mercagdm@&umico e social apresentam inter-relacao
de causa e efeito sobre os resultados desta refifitedida que a cidade de Goiania se
desenvolve, a estrutura de produgcdo e consumo &anmnseja, 0 planejamento estratégico
aplicado tem vantagens competitivas, ligada ao rde® negécios, de forma cartesiana, e
torna-se um indutor na inversao de valores, peia @ maximizacdo de lucro que so foi
possivel através da aplicacdo de instrumentos atonoé no gerenciamento dos recursos

compativeis com novos critérios no surgimento derespacialidade na economia brasileira.

Tabela 1 Média de pregos por regido

Regides de Goiania Média das Regides
2007 2008 2009 2010
Campinas Centro - - 2119,89 2318,09
Noroeste - - 224425 1737,67
Sudeste - - - 19915
Sul - - 2.802,14 1944,89

Fonte: Depami — Creci/2007, 2008, 2009 e 2010 —jfsibp pela autora)

Tabela 2Ranking por setores (média por m2)

Setor Média (R$)

2007 2008 2009 2010
Média do Marista - - 3.600,40 2 3.596,09
Média do Nova Suica - - 3.229,37 8 3.150,10
Média do Oeste - 3.053,38 3.194,70 3 3.276,71
Média do Jardim Goias 2312,03 2.924,24 3.154,81 14 3.378,44
Média do Bueno 232531 2.706,59 2.996,46 30 3.295,27
Média do Alto da Gléria 2083,54 2.589,46 2.626,88 1 2.729,13

Fonte: Depami — Creci/2007, 2008, 2009 e 2010 —jfsibp pela autora)

O estudo realizado identifica que nos principaisrba da regidao Sudeste, Jardim
Goias e Alto da Gléria, ha alteracdo nos padrOopscss da regido, pois nesses setores
houve aumento crescente nos imdéveis, o que € @adin uma vantagem competitiva.

Diante disto, o desempenho é alcancado por meiadagem competitiva, se
intensifica a competicdo entre as organizagOes wmab do crescente desenvolvimento
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imobiliario e econémico na Regido Sudeste, e ppoa para as empresas e para 0 governo
ganhos consideraveis que levam a acao consistentstdatégia, o que vai determinar o
sucesso empresarial.

Segundo Compans (2005), a partir da década de 498€ratégia corporativa
apresentou desenvolvimento, quando o fenbmeneeakdruturagcdo empresarial imobiliaria
ganhou impulso com o desenvolvimento tecnoldgice dweios de comunicacdo e dos
transportes, passando a predominar uma dinamicdettacao e integracao.

Essa dindmica de interacdo e integracdo tem conetivab a participacao
conjunta de um projeto em que ambas as partesth@®lna reestruturacdo imobiliaria
reagem juntas a mesma situagdo de forma a afetarodificar a estratégia corporativa, a
qual tem como objetivo promover a construcdo déaficas para desenvolver vantagem
competitiva para a regiao.

As estratégias corporativas determinam em qual sempresa deve operar e
explicitam como a empresa utilizard seus recursosua capacidade para construir e
influenciar as vantagens competitivas de formariave as decisdes de compra dos clientes,
pois uma corporagcdo precisa introduzir vantagempetitiva aos negocios empresariais.
Conforme Porter (1999, p. 237), a estratégia catpar se refere a duas questdes diferentes: a
de quais negdcios o grupo deve participar e a d@@matriz deve gerenciar a variedade de
unidades de negaocios.

Para Porter (1998), um planejamento estratégicaupaaguns indicativos de
sucesso, como o0 que podemos chamar de geréncaatdiga; que se baseia na diversificacao
por meio da aquisicdo de empresas solidas, e @otmm a geréncia com conhecimento
especializado, que atua como financiadora e aaaltro indicativo € a reestruturacdo que
transforma as unidades de negdcio, procurando i@egaos setores doentes e inteiros nao
completamente desenvolvidos das organizacfes ransfdréncia e o compartilhamento de
atividades que exploram o inter-relacionamentoeefts unidades. Essa correlagdo, em
estratégia corporativa, € uma forma de encontcadaia de valor. Vale ressaltar que cadeia
de valor ajuda na transferéncia de habilidades eagrunidades de negdcio da empresa, ou
seja, um produto ja existente na comercializacansmmite ideias sobre novos conceitos de
posicionamento estratégico, podendo ambos se bemefn.

De acordo com Moysés (2004), o municipio de Goidene a participacdo dos
agentes que produziram o espaco urbano. O meroamnliério (empreendedor) e o Estado
sao 0s agentes que implementaram a urbanizacaoem®in constitui-se de proprietarios de

terras (a serem loteadas), projetistas, consujtéiresciadoras e incorporadores. Os dois
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agentes uniram-se para garantir lucros atravésattoatio de terras em Goiania. Desta forma,
houve articulacdes de forcas em todo o ambito nadjio

Nesse sentido, a construcdo doping centena regido Sudeste de Goianiae
enquadra nesse perfil, pois faz parte do espagoodsumo que é fruto de uma sociedade
marcada pela submissdo e pelo poder, e, por sercidade contemporanea, possui uma
transformacdo continua e crescente nas politidasnas. O espago urbano contemporaneo
tem por objetivo transformar as cidades em um aspkt mercantil. A difusdo das cidades
pode criar espacos urbanos caoticos, havendo,jagiarde novos bairros, uma especulacéo
imobilidria nos mercados globalizados.

Goiania foi uma importante realizacdo urbanistitaasileira do século XX, pois
sua concepcao e construcdo configura-a como urpartamte metropole, tem potencial e
complexidade na economia global.

O urbano foi superando, a urbanizacdo se estemdéo além dos limites da
tradicional cidade historica. As tecnologias do emte urbano, tais como tecnologia da
informacé&o, producdo industrial, se estenderamtquw o globo e tém desempenhado um
papel importante na formacgéo do espaco capitalista.

Segundo Lefebvre (1999), ndo se vendem mais objgties, ou habitacbes nas
cidades, o espaco foi dominado pelo capitalismgue significa que o espaco se tornou
mercadoria, entrando no circuito de valor de troca.

Nesse sentido, no mundo moderno o processo dedigg@o do espaco se
submete cada vez mais ao jogo do mercado imobilifue tende cada vez mais a criar
espacos de dominagdo e controle. A troca se mizalide forma rapida, o processo de
comercializacao e especulagédo em torno do espaoonsecada vez mais acentuado e o lugar
se transforma, produzindo estranhamento a partud desfiguracao.

O espaco produzido, enquanto mercadoria, entréreuito da troca, em que atrai
capital de investidores, e a economia migra de etor para outro. Desta forma, ha uma
banalizacdo do espago, porque € associado a unaadonovinacdo. De acordo com Lefebvre
(1999), o espaco dominado pelo capitalismo impddasae apropriacdo, influencia também
no comportamento, nos modelos de construcdo qukiesxtncluem, produzem novas
centralidades e a espacializagéo dos lugares.

De fato, a espacialidade transforma o mercado imdbi que pode levar a
destruicdo e melhoramento dos antigos lugaresntesesses imediatos e lucrativos levam,
muitas vezes, as grandes consequéncias, comoraicisde areas de preservacao ambiental,

gerando para a cidade um descontrole organizacional
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A expansdo das areas urbanas pode se tornar updador qualidade de vida.
A reestruturacdo dos espacos urbanos na cidadeoidami& representa mais que impactos
econdmicos, tem-se uma mudanca em toda a esfergprmlucdo social e nos espacos de
consumo.

Uma das mudancas de destaque foi iniciada esitategnte na década de 50,
com a empresa Jardim Goias Empreendimentos, pertiena uma familia proprietaria de
area em Goiania. O bairro Jardim Goias foi fraailmneom o intuito de realizar, na década de
80, a construcdo do primeiro shopping da capita causou grande impacto na economia
local, mudando a imagem do bairro Jardim Goiasregamdo valor aos imdéveis localizados
na regiao.

Os empreendimentos Louza, ja pensando na maxinoiziAicro, criaram varios
outros espacos, como o0 Residengiphaville Flamboyant, lancado em 2001, uma realizacao
no setor urbanistico de luxo, com qualidade nastoagbes e infraestrutura completa. Além
disso, fez parcerias com o poder publico implardamdParque Flamboyant, uma benfeitoria
que potencializou o mercado imobiliario, constreimatédios residenciais de luxo. Ainda
trouxe empresas multinacionais, como concessi@)&ihipermercados para essa area.

Ao examinar o histérico dos Empreendimentos Loobserva-se que 0 espaco
urbano preconizado pelo proprietério da “FazendafBgo” é resultado da a¢do da producgéo
espacial da regidao Sudeste de Goiania. Usam déggtraomo marco, pois a atratividade, a
rentabilidade sédo fatores que influenciam as ahsacompetitivas do preco, custos, as
ameacas, as oportunidades, as concorréncias eco g@aegociacdo. As forcas econdmicas,
politicas e sociais também atuam no processo denizdrdo desta regido de forma
sistematica, ou seja, a cidade passa por mudangagig contemplar o espaco arquitetdnico
proposto, o0 moderno e rentavel. Essa concepcatev@sa comparar as vertentes defendidas
por Porter (1998, p. 162), para quem o mapeamespgaceal busca a implementacao de
estratégia na pratica, que é a base do desenvoliimau seja, uma abordagem direcionada
para estratégia, competitividade e produtividaden cenfoque empresarial de natureza
econdmica. A vantagem competitiva constitui-se ilesistema autofortalecedor, cria para o
ambiente inovacédo rapida e continua de caratemiioée coeso da vantagem competitiva,
sendo examinado e compreendido pelo mercado ecoodloipais.

Esse enfoque levou o empreendedor a buscar nogdsiaos que pudessem ser 0
diferencial para a regido Sudeste de Goiania. Roo oe pesquisas de mercado, trouxe algo

inovador, a implantacédo de whoppingcenter.
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O surgimento e o desenvolvimento do shopping cemtempanha uma nova
forma de industrializacdo, oferta e demanda. E mpoitante fenémeno da sociedade
capitalista globalizada, espaco privado, compleamarcial que vende diversos tipos de

mercadorias com o intuito de obter o lucro maximo.

Barber (1986apud PADILHA, 2006, p. 15) relata em sua obra que aspping
centers constituem as capitais do McWorld. Neles $& encontra nem teatro de
bairro, nem dispensério para os cuidados das asamgm lugares onde se possa
discursar aos transeuntes, nem lugar de culto, mesfeitura, nem cooperativa
agricola, nem escola. Unicamente séries de lojgemes de nos desfazer de nossa
identidade, exceto a de comunicador, de renunciawsda cidadania para melhor
saborear o prazer solitario de fazer compras.

Nesse contexto, pode-se afirmar que os shoppimgersendo sdo uma inovacgao
recente. O Grand Bazaar de Isfahan, que é umdwratem sua maior parte coberta, data do
século X a.C.. Os dez quildmetros de estruturartalm Grand Bazaar também possuem
uma antiga histéria. O Oxford Covered Market (MdmaCoberto de Oxford) foi aberto
oficialmente em 1° de novembro de 1774 e existenatdias atuais. Em 1828, o primeiro
shoppingcenter foi criado nos Estados Unidos da América, Rhode Island. O Galleria
Vittorio Emanuele 1l, em Mil&o, foi criado na déeade 1860.

A histdria doshoppingcenter surgiu na Europa com a criacdo e desenvehton
de grandes lojas de departamento e galerias paegsiee londrinas, baseado numa arquitetura
em que as passagens eram cobertas para pedesstsniésma época, 0 espago do consumo
passa a ser vivenciado e desejado como atraca® pedaoas ricas e, a0 mesmo tempo, era
visto como um lugar de lazer.

As lojas de departamento foram inspiracao paraalidh¢cdo dshoppingcenter
do século XX, pois representa o capitalismo, a modade, 0 espaco de consunstatus
social, sao a transformacdo do espacgo de conswmesa @ ser uma necessidade, unindo os
interesses dos planejadores e gestoreshumspingcenters aos interesses dos consumidores.

Segundo Padilha, nos Estados Unidos, anos pos-&egdoerra Mundial, o
mercado financeiro retoma novo folego, dando vida shoppingscenters regionais que
foram construidos de costa a costa, provocandodeseentralizacdo nas cidades dos Estados
Unidos.

O shoppingcenter € um importante indutor de transformacdessgpaco na regiao
sudeste de Goiania, influenciando fortemente o adercimobiliario. Esse processo de
desenvolvimento e crescimento urbano aumentou deafa@onsideravel a demanda pela

modernizacao do espaco que influenciou a modifcagduma regido rural.
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O surgimento dshoppingé um fator de crescimento nas cidades, que atmul
processo de urbanizacdo, atrai publico pela ddads de servigcos, entretenimento, lazer,
aliado ao simbolo de modernidade, em que substtwielhos simbolos de espacos centrais
das cidades. Ampliam-se as fronteiras comerciasopga repercussao na geografia da cidade,
alteram-se os eixos de circulacdo, que sao readesatpara uma nova urbanizacao do espaco
e formacdo de &reas nobres no entorno. Ha4 um phaeejo logistico condizente com o
espaco oferecido para a populacéo ligada as classess que vao direcionar a expansao, 0S
investimentos nos setores terciario, que envolwadatles econdémicas como educacéo,
comércio, saude, transporte, servicos em geral,e@ngario, que sdo o0s produtos
industrializados.

Pesquisa realizada pelo Datafolha (2006) em tamoriborio nacional, no final de
2006, mostra que 3% dos brasileiros com idade iguauperior a 16 anos costumam a ir ao
shoppingcenter pelo menos uma vez por semana. Considesenddotal da populagéo, 31%
afirmam frequentar shoppings, mas, dentre estggarale maioria (24%) o faz, no maximo,
uma vez por més. A frequéncia € muito maior nagelas e entre 0s que possuem renda
familiar mensal superior a 20 salarios minimos. ddessegmentos, as taxas dos que
costumam visitar as lojas semanalmente sobem f&tae113%, respectivamente.

O Flamboyant esta dentro desta concepcdo, maximike&ro, desempenha a
funcdo deshoppingregional, pois € um grande empreendimento de refexépara o
municipio de Goiania e para o estado de Goias.oE,ser um diferencial competitivo, o
shoppingvem passando, ao longo dos anos, por varias tramsfées, pois, desde a sua
inauguracgdo, tornou-seentro das compras e ao longo dos anos houve v@ti@scimos,
atualizacOes sucessivas, necessidade de novosoeataentos, mudando seus arranjos e

adaptando as novas tecnologias e economia. SegdeodI

Quadro 2: Ampliacdes e Expansfes do FlamboShaopping Center

Més/ Ano Detalhes
Outubro/1991 Primeira ampliacéo
Outubro/1992 Ampliacdo da area de alimentacaoer,lgue ganhou 13 novas lojas, incluindo o McDaoisald
e area para diversdes com 700 m?
Maio/1994 Criacdo de uma area com 2.000 m?, denamiMaa Lactea, que passou a abrigar 18 lojas.

Atualmente, a area abriga lojas de servigos, coards, servicos odontol6gicos, Correips,
loteria, casa de cambio e diversas operadoresaferta, entre outras empresas.

Novembro/1996 E realizada a 12 etapa da Expansd@d®un ampliacdo de dois pisos, composta por 1jbk 10
uma loja de departamentos, complexo de cinema dtmsalas, area de fast food, praca|de
eventos, escadas rolantes duplas, fraldario e 863 vagas de estacionamento. Com a
primeira expansao, o shopping passou a oferecer ¢oailidade no atendimento, variedade lem
produtos, modernidade e 1.000 novos empregos slireto

Agosto/1998 Inauguracgao da loja McDonald’s — Dfiiheu, com uma area de 397 mz2, no estacionamento do
térreo 1 do Flamboyant. A loja conta com 42 vagaduindo estacionamento para deficienfes
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fisicos.

1998

Reestruturagdo do mix de lojas com o objetverificar quais ramos de atividades poder
ser melhorados. O resultado desse trabalho deueeatdo é um aumento de 132,65 %
publico frequentador classe A. Ainda assim, o shgpponsegue oferecer a todas as cla
sociais uma gama de lojas com precos competitiywedutos de alta qualidade.

am
do
5ses

Abril/2000

O térreo 2 do Flamboyant Shopping Ceptesrsa a contar com a loja de departamentos Ren

ner.

Julho/2000

O Cine Center, localizado no terraco @ping, apos reforma que amplia suas duas salas par
cinco, passa a se chamar Stadium Center. Foi dadatem fevereiro/2006 para a construcag da

12 etapa da Expansao Norte.

Dezembro/2000

Em uma area com mais de 19.000 mdugjirado o Deck Parking Sul, que passa a ofe
mais trés pisos de estacionamento coberto com @g@svsimultaneas. Por se tratar de

ecer
um

espaco bem localizado e estruturado, o Deck Patiimgém sinaliza uma nova fase para a area

de eventos em Goiania, sendo utilizado para azegdlo de grandes ac¢fes culturais, soc
esportivas, entre outras.

ais,

Junho/2001

A Tok & Stok, especializada em mévels@racédo, inaugura loja com 3.323 m?, no térreo
shopping.

L

Novembro/2003

O Flamboyant Shopping Center inaugu2t Etapa da Expansdo Sul com uma acéo

para

revitalizagdo de sua identidade visual. Externameat paredes foram totalmente revestidas por
painéis com pintura automotiva lavaveis de cores@minantemente brancas e alguns detalhes
coloridos nas portarias de acesso, no Deck ParRirige em pontos alternados da fachgda.

Internamente, algumas areas receberam novos pisdarias de acesso, escadas, iluminag

sonorizagdo que culminaram num mall ainda mais modeA 22 Etapa da Expansédo Sul

apresenta um mix totalmente planejado, composto3Bomarcas, sendo duas mega sto

HO e

es,

Saraiva Mega Store e Centauro, além da amplia¢c&®iakzhuelo, acrescentando ao shopping

mais 17,5% em area bruta locavel. A inauguracasadetmpa gerou 500 empregos diretos.

Dezembro/ 2006

O Flamboyant inaugura a 12 etafixpanséo Norte, ampliando sua area de alimentalgiee)

no Piso 3. As mudancas permitem a inauguracdo den@irk e o remanejamento das lojas Bon

Grillé, Bapi, Toshca Arabian, Vivenda do Camardo, @@ .Grelhado (antes All Cheese) e

Cantina (antes Big Pizza). O espaco também ofereaddat®s, como Burger King, Subway| e

Crépe de Paris, e um amplo espaco com 1.650 m? ¢&sPaltural). A "nova area d
alimentacdo" conta com sanitérios diferenciadaduindo banheiro familiar e capacidade p
receber mais de 520 pessoas sentadas simultaneamisnnudancas também compreende

A

e
ara
mn a

portaria de entrada do térreo 2, préxima as Lojamercanas, que é modificada, passando a
abrigar lojas de servigos e escadas rolantes ds@eéeéarea de alimentacdo e lazer do Pigo 3.

Um piso intermediario, cujo acesso também se da elelvador, é construido para abriga

0]

quiosque Chopp da Brahma.Uma éarea de aproximadar2@:@@0 m2 é construida para abrigar
o Deck Parking Norte com quatro niveis. O espagodapacidade para 800 veiculos em vagas
cobertas e acesso ao shopping através da Loja Rgémeo 2) e pela nova area de alimentagao

e lazer (Piso 3). Nos demais niveis, 0 acesso@upsig é feito por elevador.

Margo/ 2007

Inaugura, na Expansao Norte — Piso Rede Cinemark, a maior operadora de cinema:

5 do

Brasil e uma das maiores do mundo. A empresa of@itzesalas de cinemas, todas com telas

gigantes (de parede a parede), sistema de sonaldigitX, isolamento acustico, poltronas

reclinaveis com bracos méveis (nas duas Ultimaegd#) e suporte para copos nos assentgs. A

Cinemark tem capacidade para receber 1.800 pessudtageamente.

Janeiro/ 2008

Inaugura, na area externa do shoppirggtaurante Outback Steakhouse, o primeirctiale e

0 18° da rede no Brasil. Com uma area de 650m2acickgule para 310 pessoas, 0 restaur
oferece cortes especiais de carnes, por¢des difadas, decoragédo tipica australiana e estil
atendimento descontraido. A operacao conta conca@bhoradores e é fruto de investimen
na ordem de 4,5 milhdes.
O Flamboyant inicia um trabalho de revitalizacancluindo ambientagdo dos malls,
substituicdo de todas as mesas e cadeiras da geaghmentacdo (térreo 1) por mdveis
madeira com a certificacdo FSC* e revitalizacdo basheiros, que passaram a contar @
decoracdo mais aconchegante. *A certificacdo FS€gass que a madeira utilizada é oriurn
de um processo produtivo manejado de forma ecaowgate adequada e de acordo com tg
as leis vigentes

2009

A inauguracdo de novas marcas, ha varias stxafiem Goiania, esteve entre as inovag
ocorridas no Flamboyant em 2009. Além de uma maitmrizacdo do mix de lojas, o shoppi
iniciou um trabalho de revitalizagdo interna naacps de alimentacdo, mall e sanitarios.
guesito marcas, os destaques foram Adcos, AnirB#e, Cacau Show, Camaréo & Cia, Dre
to, Fran’s Café, Francesca Romana Diana, Max Susinid®Verde, Primetek HP Store, Stro|
(ampliacéo), Santa Lolla (ampliagdo), Uno & Duegyip Milano, Hope, LeeLoo, Enjoy, entf
outras.

Fonte: Adaptado pela Autora. Disponivel em: wwviiitepyant.com.br. Acesso em: 15 nov. 2010.
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Conforme Porter (1993), a vantagem competitivadeesio papel desempenhado
pelo ambiente econémico, pelas instituicbes e padiicas publicas, sdo atributos de uma
nacao que estimulam a competicao.

Porter (1993, p.6-7) ressalta que o Unico conagpoificativo de competitividade
a nivel nacional € a produtividade nacional. Umr@adle vida em elevacdo depende da
capacidade das empresas do pais de atingir altess nie produtividade e aumenta-la com o
tempo.

Neste sentido, sugere-se que se deve abandonadéiaae “nacdo competitiva”
como expressdo que tenha grande significado pararosperidade econdmica. A
produtividade das empresas € o0 que realmente mciluee determina os niveis da
prosperidade econémica de um pais. Por outro feldjuma nacao pode ser competitiva em
tudo, ou ser exportadora liquida de tudo, o quactariza o foco setorial de analise.

Vale ressaltar que as caracteristicas de uma cigeheitem a empresa criar as
suas vantagens competitivas, um processo altani@cdbzado nas estruturas econdémicas,
nos valores politicos e sociais de um estado ouaipim que vao contribuir para 0 sucesso
competitivo. Os aspectos relacionados as estruao@sdmicas, valores, culturais e histéricas
se encontram incorporados a teoria econd6mica e raodelos de crescimento de
desenvolvimento regional.

O papel da nacao, preconizado por Porter, deixsgeecer o que realmente
importa na sua abordagem, € o de se constituiesa fisica das empresas, sendo irrelevante
que o capital seja propriamente nacional, poderdae agentes econdmicos internacionais.
Outro ponto interessante neste contexto é que tagem competitiva de estado ou do
municipio se traduzira em um montante de recurses igdo circular na economia
globalizada.

Portanto, o que importa para o mercado € o nivg@rdéutividade de um pais e
sua capacidade de melhora-lo. Porter (1989, p. tdfeyca que os proprios ganhos de
produtividade alcangcados no pais serdo apropriadoansferidos para outros paises, onde
estdo estabelecidos os proprietarios de capitatezyagos no pais base da producao.

As teses de Porter relatadas poderiam ser insendasrbanizacdo da regido
Sudeste de Goiania, devido a um crescimento adeleyae tem por objetivo a producgao
econdmica e social e também participa da circulaigi@rodutos e servicos, mas retém a
maior parcela de acumulacao de capital resultavgeethpreendimentos de luxo instalados no
bairro. Reveste-se de carater tipico ideologicone@iberalismo econdémico, reforcando as

desigualdades sociais e econbmicas no municipiemysesas competem nos mercados, e
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ndo os estados e municipios, pois elas que ditasongeticdo, que fazem acontecer a
vantagem competitiva.

Conforme Porter (1989, p. 155)analise para se compreender a competicdo sado
as industrias, que sdo materializadas em cincagocompetitivas, as quais sdo: ameacas a
novas empresas, ameaca a novos produtos, o podarginha dos fornecedores, o poder de
barganha dos compradores e a rivalidade entreropataores existentes.

Diante do exposto, as empresas obtém resultaddivoose a vantagem
competitiva for sustentavel no processo de crestimme\ crescente velocidade no processo
de inovacéo representa oportunidade e risco ao mésmpo, fatores esses que tornaram
realidade o principal sucesso dos Empreendimemnagd, a construgdo dshoppingcenter
na regido Sudeste, dentro de uma éarea consideragd’,” possui posicdo de destaque no
mercado, que significa escolher, de forma delibexaim conjunto diferente de atividades
para proporcionar um conjunto de valores que eevola estratégia de custos, diferenciacéo
e o foco. Uma empresa procura ampliar e refindaongpestratégico com tomadas de deciséo
utiizando um portfélio de recursos fisicos, finamos, marca, imagem, cultura
organizacional, sistemas administrativos e recunsmwsanos, e € a partir dessas abordagens
gue a empresa pode obter vantagem competitivansérgtd que vai consistir escolher uma
posicdo diferente da dos rivais. Com essas vargagernurbanizagdo nesta regido tem
representatividade na cidade de Goiania, que s@&n@asis para o seu desenvolvimento.

Existem pontos que se destacam como vantagem dtiwgejue Sdo 0 menor
custo, o qual proporciona produzir e comercializam eficiéncia, e o outro ponto € a
diferenciagdo, capacidade de comercializar comrvakzepcional e oferecer produto ou
servico de qualidade com caracteristicas especiais.

Porter (1998, p. 257) afirma que:

[...] cada unidade de negdcio é uma colecdo déades distintas que vdo desde
vendas até contabilidade, que Ihe dao condi¢cbescamepetir. Chamo essas
‘atividades de valor'. E nesse nivel, e ndo na es@rque a unidade ganha a sua
vantagem competitiva.

As empresas criam vantagem competitiva, descobrindmeiras novas e
melhores de competir, e um planejamento estratégizcano contribui para a constru¢ao de
um planejamento critico que leva o empreendedor poder publico a pensarem nesse

desenvolvimento de forma justa, participativa.
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Santos (2008, p. 36) diverge de Porter, pois, md€a 0 espaco geogréfico
constitui um sistema de objetos e um sistema desag@lorizando a questdo do tempo e sua
estreita relacdo com o espaco. Cada lugar €, amonesnpo, objeto de uma razéo global e
local, convivendo harmoniosamente.

Estratégia, estrutura, rivalidade e maximizagcddudoo das empresas € que vao
determinar o processo competitivo, e o sistemaonatipode afetar de forma determinante a
vantagem competitiva, pois existem acontecimenboa flo controle das empresas, como
novas tecnologias, guerras, mudancas no mercagmextjue podem melhorar ou piorar a
vantagem nacional.

Vainer apud Word Economic Development Congress & The World iB&000,

p. 76) ressalta que durante largo periodo o dedzdeca da questdo urbana remetia, entre
outros, a temas como crescimento desordenado duggio da forca de trabalho, equipamento
de consumo coletivo, movimentos sociais urbanagpmalizacdo do uso do solo, a nova

guestao urbana, agora, como nexo central a probtenti competitividade urbana:

Quando a liberalizacdo do mercado preside o dekémenmto da economia global e
a privatizacdo, e os mercados financeiros se tomadimas, as cidades necessitam;
competir pelo investimento de capital, tecnolog@mpeténcia gerencial; competir
na atracéo de novas industrias e negécios; seratdiwgs no preco e na qualidade
dos servigos e competir na atracdo de for¢a daltralmdequadamente qualificada.
O governo influencia as rela¢cées do mercado, mtehelece, durante o processo
de crescimento, um plano estratégico muito semtdhan de empresa privada, pois tem a
funcdo de ampliar a sua participacdo no mercada phter sustentabilidade, crescimento
econdbmico e valorizacdo do espaco construido. Baea isso ocorra, 0 planejamento
estratégico da cidade de Goiania apresenta condities que promovem, dirigem e
modificam a ocupacéao do solo.
As condi¢cbes que sublinham a competitividade ed&idro do pais, as razdes
pelos quais uma determinada cidade ou regido teto Bwm determinado mercado € a
combinagéo de fatores excepcionais de uma basbadteaimento local bem desenvolvida,
com investimento, inovagdo, visdo e manutencao aeres sofisticados da vantagem

competitiva, refletindo no posicionamento estrat@gia empresa e de seus concorrentes.



42

CAPITULO Il

2. A REGIAO SUDESTE E O MARKETING URBANO

O acelerado processo de urbanizagdo na regido t8udesGoiania, aliado a
globalizacéo, trouxe para a regido problemas €fidegzara a gestédo da cidade. As atividades
inseridas na regido tém apresentado importanciabetga crescente, que contribui para o
desenvolvimento por meio da modificagdo do espageidnado para um lugar “moderno”,
que requer uma postura de planejamento e gestés. mddificacbes estruturais estéo
ocorrendo na totalidade da regido, prova de quegiig € estratégica, ou seja, essa nova
configuracdo exige um politica de formacédo voltpdaa a modernidade sob a dtica do
mercado e as formas de gestado requeridas estdegeando a esse novo ambiente.

A Lei N° 8618, de 09 de janeiro de 2008, que regelata a concessao da outorga
do direito de construir expresso na Lei Complenremtal71, de 29 de maio de 2007, que
permite direito de construir acima do Coeficiente Aproveitamento Basico adotado pelo
municipio de Goiania é uma das premissas para endelsvimento das regides. Para que
ocorra este calculo os bairros séo divididos papgs, no caso da regido Sudeste tem como
exemplo o Jardim Goias, Alto da Glodria, que fazearigodo grupo | que tem como referéncia
a razéo de 50% (cinquenta por cento) do CUB, cemas loteamentos adensaveis aprovados

podem ser verticalizados acima de 9m (nove meti®sgjtura.
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Figura 6: Area ocupada no bairro Alto da Glériaedim Goias
Fonte: Disponivel em: <www.skyscrapercit.com>. Awesem: 12 jan. 2011.

Figura 7: Jardim Goias — Vista do Parque Flamboyant
Foto: Luciene R. da Costa, 2010.

O modelo de planejamento estratégico vem sendodido no Brasil pela acdo
combinada de consultores inspirados em conceitiéerecas do planejamento empresarial
que devem ser adotados pelos governos locais &€ das cidades estarem dominadas pelos
desafios e condi¢cdes que as empresas impdem. Adesidse desenvolvem em face da
necessidade de compatibilizar os desafios geradlas rqova estruturacdo da urbanizacéo,
buscando visdo de futuro a partir da realidadebekteida pela cidade, que foi evoluindo
dentro das mutacgdes da espacialidade e da denwais dia sociedade.

Bouinor e Bermils gpud VAINER, 1995, p. 12) afirmam a necessidade da
“transposicdo dalémarcheestratégica para a gestao urbana”, porque asesdam sendo

desafiadas por “mutacdes idénticas” as vividas @alpresas.
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Neste sentido, o mercado competitivo utiliza-semdwoketing e das estratégias, as
cidades sdo vendidas sob a oOtica publicitaria, \8&ias como mercadoria que pode ser
comercializada integralmente ou de forma parcelAdanudancas séo impostas pelo capital
financeiro, que representa uma dinamica que é adhai@ reinventar constantemente a gestao
urbana em uma grande operacao. A isto o planaé&gira da cidade de Barcelona chama de
city marketing que pode significar promocé&o, competitividades géo se limita somente ao
desejo de melhora do tecido urbano, melhora tamdémdade como um todo com as novas
tendéncias arquitetdnicas internacionais. Muitosstagges estdo importando certas
metodologias da iniciativa privada com o objetietdrnar as suas cidades dotadas de maior
valor, e partem da premissa que a qualidade docesypdoano se encontra vinculada ao
aumento da competitividade.

Para Borja e Formrapud VAINER, 2000, p. 78), “a mercadotecnia da ciddddg,
vender a cidade converteu-se em uma das fun¢Oesddss governos locais [...]"

Esta-se falando do que chamamosnakrketing urbanpou seja, conjunto de
acOes conduzidas pela cidade por meio de promapdesenvolvem atratividade para as
pessoas e negdécios. SAo0 muitos os locais que amlpraea valorizagdo e promocado com a
intencdo de criar uma imagem inovadora, dindmitzalaagradavel e requintada para a
cidade, suscetivel de atrair investimentos e atementonsumo.

A producado e gestdo do espaco contemporaneo parestamtransformando a
cidade cada vez mais em mercadoria a ser vendaaatde politicas de marketing dignas de
uma grande empresa (SANCHEZ, 2003).

Esse fendbmeno na regido Sudeste é dinamico, o orbaEno transforma os
espagcos metropolitanos, agrega valores as trarssag@mbilidrias, grandes recursos sao
investidos nas estruturas urbanas e nas arquiaetl@dqgriffe”, criando identidade para o
lugar, dando uma nova imagem para a regido qudtaespna valorizacdo dos imoveis
localizados no seu entorno.

Com marketing estratégico o processo de estrapégia embutir articulagbes de
poder nos grandes grupos econdmicos, uma vez quaodsicacdes realizadas na regido
Sudeste concretizam os interesses dos grupos anienais no mercado imobiliario e nas
empresas instaladas nesta regido. Quando o maykétircrescente e é visto como
transformador da espacialidade, cria-se um sentovaorgulho com relacdo a regido junto
as pessoas que moram ou frequentam o espaco, ssee paer um local citadino, ou seja,
acaba por se transformar em uma mercadoria, em hjetoode luxo a ser vendido num

mercado competitivo. Empresas, cidades, regidespbaompetem entre si, de forma que
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podem provar que o planejamento estratégico nalesd é importante e acaba sendo a
ligacdo do sucesso no seu desenvolvimento. Resgatijae € necessaria uma analise, pois a
competicdo pode trazer crescimento ou exclusdo simace, tendo em vista esta
complexidade, os paradigmas nacionais e internaisia@omo a triade requalificacdo urbana
revitalizacdo econdmica e mudangas na arquitetfoagam o argumento de os beneficios
terem sido apropriados pela populagdo de maiorrEaflesitivo.

Vainer (2002, p. 77) ressalta que o planejamenti@tégico busca mostrar que
seu discurso se estrutura basicamente sobre aopaladrticulacdo de trés analogias
constitutivas: a cidade € uma mercadoria, a cidatea empresa, a cidade é uma patria.

Neste sentido, evidenciar o projeto cidade implioteresse empresariais
globalizados, uma politica que envolva a eliminagéaonflitos e ele questiona até quando é
aceitavel a postulacdo dos propugnadores do plaeaja estratégico urbano como o unico
meio eficaz para realizar processos estratégicpestos pela globalizacéo.

A globalizacdo é uma grande transformacdo do séxMlofoi a partir deste
periodo que a sociedade pbde presenciar a evaiogéstrial que gerou uma nova dinamica
de acumulacdo de riqueza, evolucdo tecnoldgicalteraue abertura de mercado, mas
também houve desigualdade econdmica, ou sejaspdgsenvolvidos que possuiam capitais
e tecnologias exploraram a economia subdesenvolvida

Vainer (2000) procura evidenciar que as analogitsd&s nos projetos das
cidades tém interesse empresarial, politico e enmwde que no planejamento estratégico
urbano frente as novas ideias impostas pela giag#o junto as cidades a aos poderes locais
h& uma disputa capaz de oferecer novos insumosmengado extremamente competitivo. A
forma de planejamento estratégico imposta pelo adercompetitivo, que € a maximizacao
do lucro, ganhar dinheiro sem a preocupacdo dasgoepossa gerar ao meio ambiente, esta
no comportamento da sociedade capitalista em gestdevivendo.

O mundo em que vivemos no século XXI exige uma ecoa mais flexivel,
globalizada, com isso o planejamento estratéga@odpto a introduzir uma estrutura coerente
com a multiplicidade de competitividade urbana gaen ocorrendo na regido sudeste de
Goiania. O namero crescente de empreendimentosiliéras e comerciais trouxe para a
regido investimento de capital, tecnologia e tradal

Assegurar que o0s bairros pertencentes a regidosteud@io ser geridos e
planejados como empresa nos impde uma administi@adicipativa que se concentra no
esforco de relacionar o processo estratégico jcmno os participantes internos e externos da

empresa publica/privada, que pode afetar o futeérard bairro. Esse modo participativo é



46

definido pelo Estatuto da Cidade, Lei 10.257, d#gude 2001, que ganhou muita
importancia no Pais, pois “0 seu objetivo € estateelnormas de ordem publica de interesse
social que regulam o uso da propriedade urbanarehdp coletivo, da seguranca, do bem
estar dos cidadaos, bem como o equilibrio ambiental

O modelo participativo do planejamento estratégaa cidade tem como
caracteristica um processo focado em pensar ergorast cidades. Ou seja, com a construcao
do shopping center houve uma evolucdo na regido Sudeste, érpaxa Goiania novos
condicionantes de forma intencional para potersaaks oportunidades e reduzir as ameacas,
procurando desenvolver os pontos fortes e refmggontos fracos, dentro de uma visédo de
futuro projetada para toda a populacdo goianiense.

A regido Sudeste esta inserida nos moldes do plaregjto estratégico, pois vem
atuando no mercado de forma competitiva, agil, sequae a acdo acompanha o projeto
urbano, manifesta-o, molda-o e o torna publicotdPo, ao se pensar em projetos para a
regido, busca-se o resultado. A espacialidade glaa& pensada tanto no publico como no
privado como forma de benfeitoria, as condicOesledgtimacdo requerem um projeto

consenso de ambas as partes interessadas.
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2.1. Transformacdes do espaco em funcdo da coastrgshopping(Shopping primeira
etapa da estratégia, vantagem competitiva - Porter)

A tendéncia do mercado € a construgdo de grandeseentdimentosshoppings
centers, conjuntos residenciais, condominios, po&ivolvimento na elaboracdo de plano
estratégico para a cidade gera um fator de investine melhoria na transformacdo do
espaco urbano. Entretanto o que parece ser umacditudiferente, a transformacédo do
espaco, precisa estar em constante movimento, eqéeoesta ocorrendo nas cidades,
principalmente na regido Sudeste de Goiania. Bsgesso de mudanca na regido busca uma
estrutura intraurbana de metropole, o mercado cdanan processo de urbanizacdo ou
reurbanizacdo e o espaco publico é consequénciaapa influenciando o poder publico
municipal nos projetos de desenvolvimento.

Ao construir obras (Figura 8), acaba-se valorizanslterrenos que circundam 0s
empreendimentos de grande impacto para a popugioidade, e a possivel mudanca na
legislacdo em funcéo das pressdes de toda ordesgjaude acordo com o0s interesses dos
municipios e dos investidores. Para a eles, a eidagim organismo dindmico e a legislacéo
deve acompanhar a demanda urbana, estabelecendoisness de atuacdo conjunta entre a
prefeitura e a iniciativa privada. Azevedo Nett699d, p. 258) relata que “...a melhoria de um

espaco eleva o preco da terra e exclui quem naogeumsos para dela se apropriar”.
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Portal do Sof

AlphaVille Flamboyent

Wal Mart

Figura 8: Regido Sudeste de Goiania
Fonte: Organizado por Luciene Ribeiro da Costa

Pode-se observar na figura 8, uma grande arealegiadla pelo verde,
equipamentos urbanos de luxo, bem diferente dararah que se tornou insuficiente para o
tipo de planejamento estratégico proposto pelorpt@pio da terra, pois o urbano atendeu as
demandas da espacializacdo, o processo de ocupdeasamento é aplicavel na estrutura e
na organizagao da cidade.

Sendo altamente participativo, o planejamento ®gfieo busca ndo sé 0 novo
entendimento sobre estratégia, mas ha tambémreseteda sociedade urbana, que considera
os valores, interesses e aspiracdes uma projetd@a.fiPara estabelecer a transformacéo do
espaco tem que haver um efetivo arcabouco de cagimepublico-privado com o objetivo de
coordenar acdes individuais ou comunitarias paracdou a implantacdo de objetivos
consensuais.

Com a transformacgéo do espacgo, a regiao Sudesieutse competitiva, houve
mudanca na demanda local para acelerar o processoudhulacdo de riquezas e 0 processo
social da sociedade urbana. A utilizacdo do espmgmite ganhos de competitividade,
gerando a médio e longo prazos melhorias substam@agqualidade de vida das pessoas que
moram na regido, promove uma visdo moderna na@yzagao, cuja acdo desse processo é
realizada para ativar a acdo mobilizadora com ig@wadesenvolvendo estratégias com
vantagens competitivas.

Por estar buscando o diferencial, a maximizacatudm, a formulacdo de um
plano estratégico é complexo e ha riscos e bensfi@ sua elaboragéo e implementagéo.

Lopes (1998, p. 93) ressalta:
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Os riscos séo resultantes de fatores relacionados @ escopo do projeto, o
horizonte de objetivos, a participacdo dindmica dogpos envolvidos, a sua
promocdo e difusdo, a politizacdo e as formas aotwgia de implantacdo. Os
beneficios estéo relacionados aos resultados &inghintangiveis alcancados, com
referéncia a qualificacdo da cidade, ao seu granteeacdo global e centralidade de
atuacao, a sua governabilidade, a formacédo deamniad eficiéncia de atuacédo dos
setores publicos e privados, a sua capacidadeutieutacdo de riqueza e de geracdo
de oportunidades de progresso social.

Dentro da concepcédo de Porter (1998, p. 238), mtégia de custos e de
diferenciacdo apresenta riscos, pois a adocaotEéega competitiva tem 0S seus riscos e
armadilhas.

Diante do exposto, a adoc¢ao simultanea das estastégdificil a real comparagéo
dos custos e beneficios, pois ambas podem proparct ndo vantagem competitiva para a
regido Sudeste, nos custos podem estar relacianaficiéncia no processo de urbanizacao,
minimizacdo dos gastos, pesquisas e desenvolvimeradrativos para regido como um
diferencial, que tem como exemplo o parquesbapping onde investem pesado na imagem,
na tecnologia, atendendo nichos de mercado desvdegmentos. A adocdo de qualquer
estratégia competitiva tem 0s seus riscos e arhasddue, dependendo da importancia, ha a
possibilidade de maximizar o lucro ou ndo. Issodeggender do processo competitivo ser de
baixo custo ou diferenciado. Definindo o posicioeatn da estratégia competitiva, as
vantagens sustentaveis desenvolvidas ou aproveiladam a diagnosticos em que € possivel
definir o processo de construcdo do espaco despmdoesta determinada regido. Nesta fase
€ necessaria a elaboracdo de um plano com claobptjvos definidos, acdes a serem
realizadas, a partir de projetos especificos arsprarizados.

Uma vez montado todo o procedimento de estratégt@njugacao social busca
resposta para a transformacédo do espaco, ondencéantear problemas e solugcdes conjuntas
junto ao publico-privado, em que nos coloca comadesafio na construcdo e crescimento da

regido Sudeste.

2.2 Consolidacao da Estratégia

O Planejamento estratégico se tornou o foco da rasimacdo. As empresas
publicas/privadas estdo chegando a conclusdo quiano estratégico € muito proveitoso,
representa 0 consenso e 0 compromisso com a sdejedarmitindo a mudanca de uma

cidade acidental, que ficam a margem de qualqaee@mento, para uma cidade intencional,
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e esta relacionada a cidades pensadas, constrdédésrma organizada, participativa e
planejada.

A estratégia para as cidades é trazida do mundoesanrl para ser aplicado as
cidades e regibes em face das grandes complexidageas entidades espaciais alcancaram
desde a mundializagdo entre mercados regionainaés e locais, e também pela perda
relativa do poder dos estados nacionais em conwslfiluxos econdmico-financeiros gerados
pelo mercado.

A vantagem competitiva ganhou enorme importancia pfenejamento das
cidades, e parte do principio que o planejamemntmipe definir o cenario futuro, com intuito
de selecionar as prioridades por sua vulnerab#éidachfluéncia no mercado competitivo das
cidades. Como se V&, o0 processo de estratégiaeapgseculiaridades na evolucdo de sua
elaboracéo e implantacéo, definindo objetivos pagapacialidade urbana.

Lopes apudDENHARDT, 2000, p. 87) ressalta que:

Em termos de teoria o planejamento estratégicaidasles se desenvolve de forma
abrangente nas idéias de Pratica Comunicativa, caroabouco basico de seu
processo, formulacdo, elaboracdo e implementacdo.coiplexidade das
organizacdes urbanas, em um mundo de geometrigs/eiagr tornou insuficientes
todos ou outros tipos de planejamento, em espetiglanejamento urbano
compreensivel, como forma de atender as demandadnaaistracao e coordenacao
da sociedade nas cidades. Sendo altamente pditioipausca ndo s6 um novo
entendimento entre os varios grupos e interessesai@dade urbana, como também
considera os valores, interesses e aspiracdesldaque a dirigirdo no futuro.

Neste sentido, o modelo Porter (escola Harvard)yseoestabelecer para a regiao
Sudeste um entrosamento do publico com o priva@nido em consideracdo o valor de

troca intrinseco no modelo de planejamento pasinip a fim de maximizar os resultados e

reduzir os custos globais.

'Figra 9: Flamboyant .Sopping Center e seu entéramjue Flamo
Fonte: Disponivel em: <http://jardimgoiasgr.blogspom/>. Acesso em: 12 jap011
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Constata-se que os consumidores que frequentanomamma regidao Sudeste se
deparam com diversos tipos de produtos ou servigasndo suas escolhas com base nas
percepcdes do valor que estes empreendimentosrpiapam. Muitos gestores urbanos estao
importando metodologias da iniciativa privada combgetivo transformar informacdes com
significado estratégico em percepcdes novas.

Esta realidade, desta regido, revela uma dinamicaurbana do jogo de forcas
presentes no fendbmeno da metropolizacdo e do kisipite instiga a pesquisa sobre producéo
do espaco urbano como forma de estudo e aplicagéplashejamento estratégico como

vantagem competitiva para a regiao Sudeste.

2.3 Empreendimentos Louza e a Consolidacdo do jAlaeato Estratégico na Urbanizacdo

de Goiania

A cidade de Goiania tem vivenciado mudancas siatifias no que tange a sua
estrutura socioespacial urbana, sobretudo na fder@ganizacao e ocupacdo de seu espago.
Nessa realidade, a regido Sudeste vem crescendous@nocupacdo do espacgo urbano
orientada para a economia do mercado imobiliadoneercial.

A estratégia no planejamento urbano apresentou ndels@nento,
principalmente, a partir da década de 1980. As mgaia de |la para cé, estdo ocorrendo de
forma muito acelerada, as organiza¢des impdemss/éesafios, como: escolher entre reduzir
de maneira defensiva, manter ou aumentar o sep@sropresarial. No inicio da construcao
de Goiania realizou-se um projeto urbanistico ral qua previsto benfeitoria de qualidade de
urbanizacao nos bairros, a exemplo de pracas,emyvpavimentacao, espacos de lazer para a
populacao, dentre outros. Mas, conforme Daher (R@0Bstado, no momento que fornece os
equipamentos urbanos, ha uma segregacado, os leaiglade onde possui pessoas com
poder econdmico alto, as melhorias urbanas inflaesnt as decisdes politicas da maneira
gue mais convém ao modo de producéo capitalista.

Seguem nas figuras 10, 11 e 12, informacdes damriaentos imobiliarios de
Goiania:
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Periodo  Empreendimentos Unidades R$ - Valores dos R$ - Valores R$ - Valores
Lancados Lancadas = Empreendimentos Médios por Acumulados - 12
Unidades meses
jul/o9 8 250.540.752 137.132 1.325.496.118
1.827
ago/09 4 119.508.669 222.549 1.242.514.612
537
set/09 6 179.770.397 202.216 1.320.145.009
889
out/09 6 216.034.575 351.276 1.453.675.584
615
nov/09 5 155.340.604 397.291 1.414.423.898
391
dez/09 6 124.390.072 209.411 1.503.192.970
594
jan/10 4 41.653.744 118.672 1.500.075.614
351
fev/10 3 85.023.732 177.874 1.544.453.646
478
mar/10 7 111.707.080 98.943 1.598.932.526
1.129
abr/10 4 37.545.000 108.199 1.603.451.126
347
mai/10 11 231.229.272 166.352 1.761.832.067
1.390
jun/10 9 235.534.935 214.123 1.788.278.832
1.100
jul/10 3 16.337.600 80.879 1.544.075.680
202
Total 68 - -
8.023 1.554.075.680
Média 6 129.506.307 195.649 -
Mensal 669

Figura 10: Lancamentos imobiliarios dos ultimosrgses.
Fonte: ADEMI (Lancamento Anual: Julho/2009 a Juid/o).
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Figura 13: Condominio House Alphaville — CondomiAlphaville Flamboyant
Fonte: Adaptado pela autora

Com esse processo dindmico o mercado imobiliariango conforme figura 12 e
13, como exemplo, vem passando por um dos melhooesentos de inovacdo imobiliaria e,
na gestdo empresarial, a entrada de capital estrarfgnde com grandes grupos nacionais na
realizagédo de parcerias locais. Em face desse dinamna regido Sudeste de Goiania tem se
destacado em langcamentos de luxo, classe A, poEcpyu para a regido um aumento de
preco do m? (metro quadrado) de forma muito rapida.

As transformacfOes nos elementos da estrutura urbdesm as relacbes do
espaco, h4 um movimento intrinseco nesse procesgwodlucdo do espaco, que, segundo
Campans (2005, p. 149):

O fortalecimento do papel econbémico dos governosai$o no incentivo a
acumulacdo privada parece estar na razdo inversaudelegitimidade como
representante do interesse geral da coletividadesem, ha uma divergéncia entre
sociedade e governo, que se agrava com 0 a coivigatiie urbana em favor da
valorizag&o do capital.

A politica governamental junto com as empresagagddas tem influenciado o
espaco na regido Sudeste, que foram criadas, pegias e administradas com o intuito de
valorizar a regido, o proprietario da terra a tinbeo reserva de valor. Nos anos 70 foi dado
o inicio ao estudo de viabilizacdo da construcdaumeshopping nessa regido para que
pudesse valorizar a terra, com issdopping enterFlamboyant trouxe, a partir dos anos 80,
modificacdes no espaco urbano significativo, sémaje um indutor de crescimento comercial
e imobiliario.

Nos anos 80 umas das caracteristicas fortes faisa econd6mica, politica e
financeira do Estado, e a ideia de planejamentanarbneste periodo, foi abandonada. O
objetivo de uma reforma urbana, por meio de um nsigtema de regulacdo do uso e

ocupacédo do solo e os processos de Lei sO forapsexpgados na Constituicdo de 1988, que
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menciona um capitulo a Politica Urbana e nele é8meco Plano Diretor como um
“instrumento basico” a ser elaborado pelos govetacais, com a intencdo de contribuir e
promover a funcéo social do espaco urbano.

O Plano Diretor tem a funcdo de gerir 0 municipiouso e ocupacdo do solo
urbano contemplando diretrizes emanadas do Estdtt@idade, como: dar uma funcéo
social para a propriedade, em especial com umade&b adequada para 0s vazios urbanos.
Atendendo a esta diretriz um dos pontos centraiBlaioo Diretor do Municipio de Goiania é
apontar para uma cidade mais compacta, mais dpnseyrando reverter a tendéncia da
capital de ser uma cidade muito espraiada, e, enseqoéncia, de altos custos para
implantagdo e manutencdo de sua infraestruturaeestido, o plano diretor de Goiania é
um indutor do crescimento mais concentrado, maiscaézado da cidade, pois trabalha com
0 conceito de areas adensaveis ao longo dos piacgixos viarios, mas €, também, uma
ferramenta desestimuladora do crescimento horiipatim, que leva ao espraiamento e
criacao de vazios urbanos dentro da zona de expanisana.

As mudancas na cidade de Goiania sao fisicas, iagpa& também implicam
mudancas sociais na vida urbana, no comportamentioabalho, no comércio e no habitar da
cidade. A regido Sudeste € um exemplo das formbanisticas da cidade, de espaco
construido, onde o capital impera, pois 0 seu dedemento da dinamismo aos bairros que
ficam nesta regido. Assim, os empreendimentosikacids seguem uma tendéncia global que
€ 0 capitalismo da maximizacdo do lucro, o qualalgeente, propicia o status que o

empresario idealiza para o desenvolvimento de sgaaio.
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CONSIDERACOES FINAIS

No final dos anos 80, na cidade de Goiania, o ddiardim Goiés foi fracionado
com o intuito de realizar a construgcéo do primshoppingda capital, que causou um grande
impacto na economia local, mudando a imagem dodbdardim Goias e agregando valor aos
imoveis localizados na regido. Com isso, a regiddeSte € beneficiada com o crescimento
acelerado tanto do mercado imobilidrio como do goiake Além doshoppingFlamboyant,
nesta regido surgiu um forte comércio varejistas dopermercados, concessionarias de
automoveis, hotéis e importantes o0rgaos publicassld@aram-se para 14, o Tribunal de
Justica do Estado, Vara de Familia, o Ministériblied Federal e a Prefeitura Municipal.
Essas mudancas vieram a preencher o vazio do esplgoo daquela regido, agregando
valor de troca.

Considerando que o presente estudo sobre o credoinaeelerado da regido
sudeste, a cidade estad submetida a acdo dos enguieess, como pode ser observado na
proliferacdo de condominios horizontais/verticaeshfados instalados na regido Sudeste
(figura 13). Essa urbanizacao apropriou-se de aegtws em favor da qualidade de vida e do
meio ambiente, proprios do movimentoNew UrbanEconomy.

O Planejamento Urbano é uma forma de organizacdo pknejada com
capacidade de investimentos, é um esforco de img&infutura. E o que vem acontecendo
com a regido Sudeste, com assentamento de média@ald®, tornando-se elitizada, congrega
condominios horizontais/verticais de lusbpppingcentere o seu nivel de comprometimento
€ dominante na sociedade capitalista.

A expansdao das areas urbanas pode se tornar upudiadpor qualidade de vida.
A reestruturacdo dos espacos urbanos na cidadeoidmi& representa mais que impactos
econdmicos, tem-se uma mudanca em toda a esferepdeducdo social, nos espagos de
consumo e impacto urbanisticos, levando a umautliicle de acessibilidade devido aos
grandes equipamentos instalados.

A Dissertacdo teve como meta, compreender o plaegj estratégico urbano
na regiao sudeste de Goiania, as percepcoes dasmestos indutores de crescimento da
regido Sudeste nos processos de estruturacdo urbanecondmica, aumento da

competitividade, a adocdo de uma racionalidade esapial na conducdo das politicas
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publicas que tem como meta a maximizagédo do |lumm abjetivo de modernizar os locais da
acumulacgéao capitalista.

De acordo com esses objetivos, e com base nas iggsghibliograficas
analisadas, a antiga “Fazenda Botafogo”, pertéacarLourival Louza, era uma area rural e
0 proprietario optou pela urbanizagdo como formaw®entar rapidamente os lucros. Com
ISs0, a viabilizacdo dshoppingcenterFlamboyanicomecgou em 1976, quando o Brasil ainda
nao contava corknow howna area dehopping A familia Louza foi buscar no exterior a
consultoria daNordal Associates que fez os estudos de implantacdo e planejou o
empreendimento a partir de analises econémicasandeiras. Antes da instalacdo do
shopping center, consumidores de Goiania, das cidades dwiantde Goias e estados
vizinhos se deslocavam para grandes centros caigrcomo S&o Paulo, Rio de Janeiro e
Belo Horizonte, em busca de novidades e produtagididade.

O shoppingcenteré resultado de pesquisas minuciosas nas areasdolégiaas
e arquitetonicas, que foram realizadas por assass®rempresa americana, uma vez que 0s
americanos sdo precursores no sistema de constrdedshopping centers. Trouxe
modernidade para a cidade lancando um modelo defdaranacdo do comeércio varejista para
0 estado de Goias.

A constru¢do dsshoppingnuma area mais afastada, mas préoximo as rodovias,
avenidas e marginal, como BR-153, GO-020, Av.136,EA Marginal Botafogo, foi uma
vantagem competitiva, pois a empresa busca ativ@melientes para seu crescimento
econdmico. Vender para os compradores em potegstiahularia uma melhoria mais rapida,
pois o investimento é muito alto neste negdéciop@missor. Com isso, a empresa consegue
bastante vantagem competitiva, certamente porquadrinovagdes tecnoldgicas para o setor
varejista de Goiania.

O projeto shopping center contribuiu para a mudanca de habitos dos
consumidores goianos e é um dos responsaveis pelarnizacdo da economia de Goiania.
Nos ultimos anos fez parcerias com grupos de iwmss e trouxe para a cidade
empreendimentos comdlphaville Flamboyant Comfort Suites FlamboyantOffice
Flamboyant, Loft Gyn, llhas de Fldmyant. Além de impulsionar a instalagdo no bairro
Jardim Goias de empresas cofarrefour, Walmart Concessionarias, Forum de Goiania,
Paco Municipal, futura Catedral e diversas unidades.

No que se refere a valorizacdo imobiliaria apémplantacdo do equipamento
comercial, o preco dos imoveis elevou-se, passanser uma regido de classe média alta.

Essa valorizacdo se deu de forma significativaetesmda se comparada com o restante da
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cidade, houve um “salto” na urbanizagéo do seureoi@ criacdo de uma nova centralidade.
Com isso, ocorreram modificagbes na acessibilidadenento de atratividades, novos
comércios e servicos instalaram-se nas imediagbesstimento em edificagcbes de luxo,
ocorrendo aumento no preco do m?2 (metro quadrado).

O shoppingé um ponto de referéncia da cidade de Goiania. & simese da
cidade, que exclui a miséria, a marginalidade easutealidades urbanas. E um territorio
fechado e controlado por uma completa parafernahieal de fazer compras, lazer, diversao.
O shoppingcenter € um n&o-lugar, um objeto de interessebdervacédo e ponto de atracéo
turistica. icone da pos-modernidade, espaco cofthiit para fins comerciais, de
entretenimento e lazer, no qual se estabelece @&agdedde vinculo dos individuos que o
frequentam, quer seja pela sua preferéncia, l@g@lz, ou mesmo pelo ar de protecédo que o
mesmo enseja, além de suscitar atividades de awtaonsumo.

A consolidacéo e replicacdo de outros lugares, cemdsao Paulo, trouxe para
Goiania um modelo de cidade moderna, transformandam exemplo de urbanizacdo de
poderosas manifestacdes das relacoes econdmicgsitet@nicas em crescimento no Brasil.
A urbanizacdo é um processo no qual a populacamugplica, ocorrem fenbmenos de
industrializacdo que integram as diversas dimenséesnOmicas, sociais, culturais,
desempenhando um papel relevante no municipio.

Goiania é uma cidade em que houve transformacdesonm@rcio da regido
central, pois o centro passou a ter um comeércics rpapular e, posteriormente, veio a
ocupacao por vendedores ambulantes, popularmentecddos como “camelds”. Devido a
esse fenOmeno, a regido central buscou alternativagspaco de consumo, trazendo o
reconhecimento do patrimdnio histérico, que foiureglo em edificios no estilart decq
projetos de revitalizacdo, criacdo de um mercadotalpara os ambulantes com barracas
padronizadas que foram elaboradas pelo poder pUhlimicipal.

O urbanismo modernista teve como modelo ideal al&sdassica preconizada
por Taylor e Fayol, com a racionalidade, funciatedie, ordem, que continuam atuais dentro
da concepcéo da vantagem competitiva. Contudo,étoresclarecer que as acdes realizadas
no Planejamento Estratégico na regido Sudeste @i@@ um caminho que vem crescendo
de forma rapida, pois trazem beneficios, ganhdgumsa prejuizos no meio ambiente. Nessa
relacdo existe acolhimento por parte dos gestodddicps que sdo os responsaveis pela
sociedade, pois essa transformacéo do espacoragista que foi dominado pelo capitalismo

trouxe grandes investidores internacionais, dandege&o sudeste de Goiania uma imagem
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positiva de qualidade de vida, empreendimentosixiz ¢ aumento do consumo, tudo gerado

por um planejamento estratégico que surgiu a piatoonstrucao do shopping Center.
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