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Resumo: Este artigo analisa o processo de producao socioespacial na area central de
Governador Valadares/MG, considerando a influéncia da Estrada de Ferro Vitoria a Minas
(EFVM) na configuracao urbana e na geracao de desigualdades intraurbanas. A pesquisa
adota abordagem qualitativa, combinando analise documental, cartografica e dados
secundarios, com foco nos aspectos histéricos, socioeconémicos e espaciais do
territério. Os resultados indicam que, embora a EFVM tenha desempenhado papel
fundamental no crescimento urbano, sua insercao no espaco central atua como barreira
intraurbana, contribuindo para a fragmentacao territorial e para o desenvolvimento
desigual entre os bairros analisados. Observa-se ainda que a especulagao imobiliaria
condiciona o acesso a cidade formal, restringindo as populagdes em situacao de
vulnerabilidade socioeconémica a areas com infraestrutura precaria e maior exposicao a
riscos ambientais. Conclui-se que a presencga da EFVM, associada a dinamica imobiliaria e
as politicas urbanas, constitui um fator estruturante da producao desigual do espaco
intraurbano no municipio.
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Abstract: This article analyzes the process of sociospatial production in the central area of
Governador Valadares, Minas Gerais, examining the influence of the Vitéria-Minas
Railway (EFVM) on urban configuration and the generation of intra-urban inequalities. The
study adopts a qualitative approach, combining documentary and cartographic analysis
with secondary data, focusing on the historical, socioeconomic, and spatial dimensions of
the territory. The results indicate that, although the EFVM played a fundamental role in
urban growth, its insertion into the central urban space functions as an intra-urban
barrier, contributing to territorial fragmentation and uneven development among the
neighborhoods analyzed. The findings also show that real estate speculation conditions
access to the formal city, restricting socioeconomically vulnerable populations to areas
with precarious infrastructure and greater exposure to environmental risks. It is
concluded that the presence of the EFVM, together with real estate dynamics and urban
policies, constitutes a structuring factor in the unequal production of intra-urban space in
the municipality.
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1 INTRODUCAO

O processo de producao
socioespacial nas cidades pode ser
entendido como um  fenémeno

multifacetado, influenciado por complexas
dindmicas histéricas, econémicas, sociais e
politicas que tendem a se manifestar de
maneira singular em cada contexto
urbano. A forma como as cidades se
expandem, a criagdao e a ocupagao do
espaco urbano, bem como a distribuicao
dos grupos sociais no territorio constituem
aspectos relevantes para a compreensao
das desigualdades e conflitos urbanos.

Este trabalho investiga o caso de
Governador Valadares, municipio
localizado no leste de Minas Gerais, com
257171 habitantes’ (IBGE, 2022), cuja
formacao e crescimento urbano foram
fortemente condicionados pela presenca
da Estrada de Ferro Vitoria a Minas (EFVM).
A cidade, classificada como Capital
Regional C pelo IBGE no documento
Regioes de influéncia das cidades - REGIC
(IBGE, 2020), é o principal polo de sua
Regiao Geografica Intermediaria,
desempenhando papel estratégico na rede
urbana mineira. A particularidade deste
caso esta no fato de que a EFVM, que
atravessa a cidade, teve seu tracado
alterado em meados do século XX,
reposicionando-se no espaco central da
cidade (Araripe, 1954; Carvalho, 2021).
Situacao rara no contexto brasileiro, essa
mudanca, além de marcar a trajetoria

urbana local, produziu efeitos
estruturantes sobre 0 territorio,
configurando descontinuidades,
fragmentacoes e diferenciacoes

socioespaciais entre os bairros adjacentes.

O recorte empirico abrange quatro
bairros centrais: Centro A, Esplanada,
Carapina e Alto Esplanada, escolhidos em
razao de sua interacao direta com a
ferrovia e pela diversidade de processos
histéricos de ocupagao que apresentam.
Esses  bairros, = embora  proximos
geograficamente, revelam  contrastes
significativos em densidade populacional,
oferta de  equipamentos  urbanos,

qualidade da infraestrutura e preco da
terra urbana. A EFVM, ao atravessar a area
central, ndo apenas divide o espaco fisico,
mas também evidencia um contraste
socioespacial.

A hipétese que orienta a analise é
que a ferrovia, ao se impor como barreira
fisica, contribuiu para uma producao
desigual do espaco urbano, ocasionando
diferenciacoes socioespaciais nos bairros
estudados. Para compreendermos os
aspectos relacionados a produgao do
espaco urbano, adotamos a proposta de
Villaga (2017) para tratar da estruturacao
do espaco intraurbano, da diferenciacao
do elemento urbano de seu aspecto
regional. Conforme discutido por Villaca
(2017), a  acessibilidade e os
deslocamentos ~ urbanos  constituem
elementos centrais da estruturacao do
espaco intraurbano.

O estudo foi conduzido a partir da
abordagem dos estudos territoriais,
sustentando uma perspectiva integrada e
interdisciplinar sobre os miltiplos aspectos
que conformam o territério. Nesse
processo, articulam-se contribuicoes de
autores das areas da Historia, do
Urbanismo e da GCeografia, de modo a
favorecer uma compreensao ampla e
critica das dinamicas territoriais.

O artigo tem como objetivo analisar
desigualdades socioespaciais intraurbanas
na area central de  Governador
Valadares/MG a partir da presenca da
EFVM e dos aspectos historicos e
urbanisticos. Para isso, descreve as
caracteristicas socioecondémicas e
espaciais dos bairros centrais escolhidos,
identificando mecanismos que podem
gerar a producao desigual do espacgo
urbano no recorte analisado.

Ao enfatizar a ferrovia como
infraestrutura que, ao mesmo tempo,
viabilizou o crescimento urbano e institui
barreiras de integracao, este artigo
contribui para os debates sobre fronteiras
intraurbanas, acessibilidade e segregacao
socioespacial, no campo dos estudos
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territoriais e urbanisticos. Trata-se, assim,
de uma investigacao que, a partir de um
caso singular, busca iluminar questoes
mais amplas relativas a forma como
infraestruturas  de transporte podem
moldar desigualdades territoriais.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Conforme apresenta Villaga (2017), a
estruturacdao do espaco regional é
condicionada pelo deslocamento das
informacdes, da energia, do capital
constante e das mercadorias, enquanto o
espaco intraurbano é estruturado pelas
condicoes dos deslocamentos de pessoas,
seja como forca de trabalho ou
consumidor, compreendendo  trajetos
casa/trabalho, casa/compras, casa/lazer,
casa/escola e afins. Nessa perspectiva, as
condicoes do deslocamento de
informagoes, energia, capitais e
mercadorias, seja pela construcao de uma
via regional ou pela oferta de energia e
matérias-primas, vao afetar o
desenvolvimento socioeconémico de uma
determinada regiao e, consequentemente,
o desenvolvimento dos nucleos urbanos
existentes. O desenvolvimento econémico
incentivado por uma rodovia, por
exemplo, fomentara o crescimento dos
nicleos urbanos existentes ou que vierem
a surgir, ao longo de sua extensao.

No processo da estruturacao do
espaco urbano, tem-se a dindmica da
localizacao urbana. A terra urbana é
matéria natural trabalhada, logo pode ser
produzida e tem valor de troca e esta €
expressa em dinheiro, sendo algo
permutavel, trocavel (Lefebvre, 1974;
Villaca, 2017). Assim, o seu valor é dado,
principalmente, por dois elementos. O
primeiro atrelado aos elementos fisicos e
edificados, como a rua, a construcao,
pracas, infraestruturas e afins. O outro é
dado pela sua localizacao. Este se mostra
como o valor mais elastico no preco da
terra urbana (Villaca, 2017).

Mas por que a localizagao se coloca
como o elemento mais elastico e, muitas

vezes, o mais valorizado do precgo de troca
da terra urbana? Para tal, podemos
recorrer a Lefebvre (1974). O autor trata o
“ponto” como fruto de trabalho da
producao do espacgo e que o individuo, ao
adquirir o espaco, nao leva consigo
somente um “volume habitavel’, mas
também todos os beneficios que aquele
espaco oferece ao seu redor e como
aquele espaco se conecta aos demais, tais
como comércio, trabalho, espacos de
lazer, cultura e afins. Neste momento, o
tempo se torna um elemento primordial,
pois as conveniéncias sao trazidas consigo
facilitam deslocamentos e os acessos aos
servicos (Lefebvre, 1974, p. 391).

Neste caso, o tempo entra como
elemento para compreender a questao da
localizacao. Nos deslocamentos urbanos, o
tempo é crucial. Nao estamos falando da
questdao da localizacao geografica em si,
mas sim da equacao distancia x tempo,
que separa as pessoas dos lugares onde
estdao os melhores espacos publicos, as
melhores ofertas de emprego e os espacos
mais seguros para se habitar no cenario
urbano. Neste contexto, Santos (2012)
considera que o valor social, econémico e
politico das pessoas € fortemente
condicionado pela sua localizagdo no
territério, ja que as desigualdades de
acessibilidade e de oportunidades fazem
com que individuos com condicoes
semelhantes  vivenciem possibilidades
distintas de producao, consumo e
exercicio da cidadania.

Conforme  Santos  (1993), a
especulacao imobilidria estda associada a
disputa  por  localizagbes  urbanas
valorizadas. Esse fendémeno é movido por
expectativas de valorizacdo. A sociedade
urbana transforma  seletivamente os
lugares, tornando-os mais funcionais e
adequados as suas necessidades. Assim,
algumas areas se tornam mais acessiveis e
atraentes, aumentando  seu  valor,
enquanto outras, menos dindmicas, vao
perdendo competitividade com o passar
do tempo. (Santos, 1993).
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Esse conceito de sobreposicao do
sitio natural pelo sitio social € importante
para a compreensao da segregacao
urbana. Segundo Rossi (2021, p. 21), o
termo segregacao, de origem do latim
segrego, que significa cerco ou isolamento,
foi utilizado inicialmente para se referir a
separacao dos assentamentos judaicos em
Veneza, cidade italiana, no séc. XVI. Os
Guettos venezianos segregavam os judeus
do restante da cidade, criando ilhas de
isolamento social (Sennett, 2003). As
primeiras abordagens na literatura do
termo foram trazidas por Willian Du Bois a
partir das analises das condigoes em que
negros, judeus e italianos viviam na
sociedade norte-americana no final do
século XIX. Segundo o escritor, estes
“viviam em uma Obvia segregacao” (Rossi,
2021 p. 21).

Num contexto mais contemporaneo,
a distribuicao desigual dos grupos sociais
sobre o territério urbano implica no
aproveitamento desnivelado dos espacos
urbanos, equipamentos pulblicos e
oportunidades (Fontes, 2018, p. 306).
Nesse sentido, a segregacao urbana
determina as localizacoes ocupadas por
determinados grupos sociais. Importante
ressaltar que a segregacao nao é manifesta
na cidade apenas pela desigualdade social
e pelos processos estruturais relacionados
ao contexto socioeconémico e cultural,
mas existem dinamicas especificas que
explicam o desenvolvimento das cidades
(Fontes, 2018, p. 306).

Compreender a  questao  da
segregacao passa por entender que ela
ocorre de forma distinta nas diversas
cidades, ligada ao processo histérico de
cada sociedade, e por ser processo, pode
passar por alteragcoes e mudancas, mais ou
menos intensas (Villaca, 2017). Nessa
circunstancia, € preciso tratar a
desigualdade de  forma  explicita,
discutindo os processos econémicos e
ideologias que articulam a segregacao
urbana como uma forma de dominacao
social.

A légica em que se da esse processo
de producdo do espaco € definida, na
maioria das vezes, pelas disputas de poder,
seja ela entre ragas, grupos ou classes
sociais (Villaca, 2011). No cenéario das
cidades brasileiras, a l6gica do capital e do
modo de producao capitalista estimula
uma disputa pelas localizacoes urbanas
mais vantajosas, onde a terra urbana passa
a ter um precgo de troca estabelecido pela
especulacdo imobilidaria e a acao de
agentes urbanos ligados ao mercado
imobiliario e da construcao civil (Harvey,
2005; Santos, 1993; Villaca, 2017).

A distribuicaco das funcoes e
equipamentos urbanos de forma desigual
estimula a perpetuacdo do abismo de
desigualdade nas cidades brasileiras. Afeta
diretamente a condicao de acesso as
oportunidades,  bons  empregos e
qualidade de vida. Os bairros mais bem
estruturados, ocupados pelas elites e
dotados de mais espacos publicos, pragas
e parques, chegam a ter até condicoes
bioclimaticas mais favoraveis que bairros
populares (Villaga, 2011, p. 42). Nessa
conjuntura, a grande parcela da populacao
de baixa renda e wvulneravel fica
condicionada a empregos e servicos piores
existentes nas regides que habitam, ou a
uma rotina extenuante de deslocamentos
diarios  para  conseguir  melhores
oportunidades nas areas mais favorecidas
(Santos, 2012).

O centro de uma cidade geralmente
€ o espaco urbano dotado de melhor
infraestrutura, equipamentos publicos e
comunitarios, pragas € acesso aos
melhores servicos, ofertas de trabalho e
melhores oportunidades. No cenario
urbano, ferrovias se constituem como
barreiras fisicas que exigem estruturas que
permitam sua transposicao, como pontes,
viadutos, passagens elevadas, entre
outros, para permitir a conectividade
urbana. A exemplo, Jacobs (2011) utiliza o
termo fronteira para se referir a tais
barreiras. A autora aponta que linhas
férreas sao “um exemplo classico de
fronteira, tanto que passaram a significar,
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ha muito tempo, também fronteiras
sociais” (Jacobs, 2011, p. 285).

Segundo Jacobs (2011), o problema
basico dessas fronteiras € que elas
costumam formar becos sem saida para a
maioria das pessoas que utilizam as ruas,
formando hiatos de usos em seu entorno.
No caso das linhas férreas, um lado da
fronteira pode ter um desenvolvimento
melhor do que o outro, mas geralmente, o
entorno imediato as linhas sofre mais, se
tornando um espaco subutilizado. Isso
porque a rua adjacente a fronteira se torna
um ponto final para os usos diversificados,
devido a desconexao com seu entorno
imediato. Ou seja, menos pessoas
circulando, menos usos e menos opgoes.
Inclusive, vias menos movimentadas, ou
seja, sem pedestres circulando, afetam a
sensacao de seguranca, tornando-as ainda
mais inseguras.

Além de frequentemente criar areas
vazias nos espacos publicos proximos, as
fronteiras fragmentam as cidades. Elas
separam bairros da parte principal da
cidade ao redor. Diferente das ruas, que
conectam territorios e integram os usos de
ambos os lados, as fronteiras atuam como
barreiras, limitando a interacao entre as
diferentes areas. Esta separacao impede o
fluxo natural e a diversidade, resultando
em areas isoladas e espagos desprovidos
de vitalidade urbana (Jacobs, 2011).

3 METODOLOGIA

A pesquisa adotou uma abordagem
qualitativa (Flick, 2008), fundamentada na
pesquisa documental e na analise
cartografica.

A pesquisa documental foi de carater
exploratério e focou em fontes municipais
oficiais, como o Boletim Cadastral
Imobiliario (BCl), disponivel no site da
Prefeitura de Governador Valadares
(Prefeitura Municipal de Governador
Valadares [PMCV], 2025), que fornece
dados dos iméveis, como caracteristicas
do terreno, tipologia predial, equipamentos

publicos e dimensdes, e valor venal dos
imoveis.

Além  disso, foram analisadas
legislacdes municipais (Leis Ordinarias n°
17/1948, 21/1948, 214/1951 e 327/1953) para
obter informacoes sobre o aforamento de
terrenos publicos, a cessao de terras para
a construcao da nova linha de trem e a
utilizacao do espaco da estacao ferroviaria.
Documentos histéricos, plantas e planos
urbanisticos antigos, como a "Planta da
Cidade" de 1930 e o "Plano de Urbanismo"
de 1952, foram consultados no Museu da
Cidade para analisar o processo de
urbanizacado e a mudanca do tracado
férreo.

Os dados populacionais foram
obtidos a partir do Censo Demografico
2022 do IBGE. Os mapas foram elaborados
com o Google Earth Pro a partir de bases
cartograficas gratuitas disponiveis na
internet e em pesquisas de campo para o
mapeamento do recorte territorial, dos
acessos e transposicoes da EFVM e dos
equipamentos publicos. Essa abordagem
metodoloégica, com  um  enfoque
interpretativo e qualitativo, permitiu a
integracao de informacdes histdricas,
sociais e territoriais, oferecendo uma visao
integrada do contexto investigado.

A Figura 1 apresenta o recorte
territorial dos quatro bairros centrais
analisados: Centro A, Esplanada, Carapina
e Alto Esplanada. Optou-se pela
subdivisao “Centro A" pela maior interacao
com os demais bairros escolhidos no
recorte e disponibilidade de dados dessa
subdivisdo na base municipal. A divisao
dos bairros considerou as poligonais
definidas no Mapa de Bairros de 2019
disponibilizado pela Prefeitura Municipal
de Governador Valadares.

A justificativa para a escolha dos
bairros se fundamentou no processo
historico de ocupacao da area central do
municipio e sua relacago com a EFVM.
Atualmente, a ferrovia divide o recorte
proposto em duas porgdes: uma formada
pelo Centro/Esplanada, cujos processos de
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ocupacao sao mais similares, e outra pelos primeira metade do século XX, que dividia

bairros Carapina/Alto Esplanada, cujos o centro do local de origem da cidade, a
processos de ocupagao sao mais distintos. regiao do bairro Sao Tarcisio, como
Porém, o trem percorria outro trajeto até a apresenta a Figura 2.

Figura 1 - Recorte territorial indicando os bairros analisados
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A area total do recorte analisado é de
1.643.873,66m? (1,64 km?), equivalente a
3% do territério urbanizado do municipio
de GCovernador Valadares/MGC. )& a
populacao total do recorte € de 15.618
pessoas, equivalente a 6% da populacao
total do municipio. Isso representa um
adensamento de 9.523,177 hab./km?,
patamar equivalente ao encontrado em
municipios de grande porte.

O Centro A apresenta uma area total
de 730.222,73 m? e uma populagao
estimada em 2,5 mil habitantes. O bairro
Esplanada, cujo tragado urbano é continuo
ao Centro A, possui uma area total de
176.903,85 m2. A populacao total do bairro
€ de 1.159 pessoas, com uma densidade
demografica de 5.579,86 habitantes por
km? (IBGE, 2022). O bairro Carapina possui
uma area de 463.29532 m? e uma
populacao total de 5.113 habitantes com
uma densidade demografica de 12.536,539
habitantes por km?, sendo a mais densa
area analisada.

O Alto Esplanada, dltimo bairro
analisado, € um bairro mais recente que os
demais. Com pouco menos de 20 anos de
implantacao, o bairro passa por processo
de ocupacgao/adensamento, o que reflete
numa populacao residente bem menor do
que os demais, apenas 219 pessoas. Isso
resulta na menor densidade entre os 4
bairros estudados, com 851,416 habitantes
por km?, com uma area total de 273.451,76
m?2.

4 CARACTERISTICAS URBANISTICAS
DOS BAIRROS

O bairro denominado Centro A
possui uma topografia plana em toda sua
area ocupada, caracteristica que favoreceu
a ocupacao territorial no inicio da
expansao  urbana de  Governador
Valadares. Com cotas altimétricas variando
entre 165m e 167m, sua inclinacao é
praticamente desprezivel. O tracado
ortogonal de suas vias e quadras,
possibilitado  pelo plano  urbanistico
cartesiano de 1915, favoreceu uma

ocupacao urbana ordenada na area central
do entao distrito de Figueira® (Arrais, 2010;
Espindola 1998, 1999). A geometria de suas
quadras contrasta com o tracado sinuoso
da antiga Rua Direita (rua Prudente de
Morais), que acompanha o Rio Doce e
evidencia as diferencas entre um modelo
“organizado e rigido” e outro “espontaneo
e natural” de ocupacao urbana.

Inicialmente, as vias centrais nao
eram pavimentadas, mas o plano
urbanistico garantiu que a infraestrutura da
regiao central tivesse condi¢cdes de
acompanhar o) desenvolvimento
socioeconémico do  municipio  nas
décadas subsequentes. Assim, o bairro
encontra-se ~com todas as vias
pavimentadas,  calcadas largas e
arborizadas, além de infraestrutura de
saneamento disponivel em toda sua
extensao. Apesar da boa infraestrutura
aparente, o bairro enfrenta problemas
relativos a drenagem urbana, devido a
ineficiéncia do sistema nos periodos de
chuva e a constante impermeabilizagao do
solo, que decorre do aumento de
construcdes e areas pavimentadas.

O bairro Esplanada, por ser uma
extensao do centro, manteve as
caracteristicas  urbanisticas em  seu
tracado, acompanhando a evolucao da
infraestrutura, com vias pavimentadas e
arborizadas. O bairro é considerado como
o primeiro destinado a moradia de
pessoas com maior poder aquisitivo
(Guimaraes, 2009). Inicialmente, a grande
maioria dos lotes era destinada a
construcao de residéncias unifamiliares de
padrao mais elevado, em lotes amplos
onde a construgcao nao ocupava o terreno
inteiro. As sobras livres do terreno eram, e
ainda sao, destinadas a quintais e jardins.

Destaca-se também a qualidade de
muitas residéncias do bairro, que
apresentavam  projetos  arquitetonicos
inspirados nos ideais modernistas das
décadas de 1950 e 1960, utilizando
materiais nobres e recuos de fachada, em
oposicao ao padrao construtivo
encontrado na rua Prudente de Morais,
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berco da ocupacgao urbana do municipio,
onde muitas casas eram construidas na
divisa do terreno, coladas umas as outras.

Em contraste com os dois primeiros
bairros, o Carapina possui uma topografia
acidentada, com cotas altimétricas que
variam entre 159m e 239m. A topografia
irregular, aliada ao processo de ocupacao
territorial do bairro, culminou em um
assentamento urbano subnormal de
tragado sinuoso, repleto de problemas de
infraestrutura e edificacoes precarias. A
fazenda da familia Carapina, que deu
nome ao bairro, comecou a ser ocupada
em meados dos anos 1950, por forasteiros,
posseiros expulsos de suas terras, pessoas
de menor poder aquisitivo vindas de
outros municipios e regides, em busca de
um lugar para morar préximo a regiao
central (CGenovez, 2019; Vilarino, 2015;
Vilarino; Souza, 2024, Vilarino; Guimaraes,
2024).

Por Gltimo, o bairro Alto Esplanada,
um empreendimento de lotes urbanos
lancado em 2000. Apesar da topografia
acidentada, com cotas altimétricas
variando entre 160m e 22Im, as
caracteristicas da infraestrutura sao
completamente  diferentes das do
Carapina. O bairro apresenta todas as vias
pavimentadas e infraestrutura completa de
saneamento. Apesar de timida no inicio,
sua ocupacao foi acelerada no inicio dos
anos 2020, com a construcao de casas e
empreendimentos  multifamiliares.  As
edificacoes encontradas sao, em sua
maioria, residéncias unifamiliares de classe
média alta, com padrao construtivo
elevado e materiais nobres. O bairro ainda
apresenta uma quantidade consideravel
de lotes vazios sujeitos a acao especulativa
do  mercado. Bairros  promissores,
proximos ao centro, com acesso favoravel
e estoque de lotes disponiveis, sao os
produtos  preferidos do  mercado
imobiliario. Villaca (2017) descreve que
somente o lote livre tem seu preco
atualizado pelo mercado, por proporcionar
um potencial de renda e valorizagao que é

concretizado apenas com a implantagao
de uma construgao ou empreendimento.

A area central de Governador
Valadares é cortada pela EFVM, o que
divide os bairros em dois grupos: o
primeiro, adjacente ao centro urbano,
formado pelo Centro A e Esplanada; e o
segundo, oposto ao centro urbano,
composto pelo Carapina e Alto Esplanada.
O encontro entre os bairros ocorre,
principalmente, pelos viadutos existentes
que permitem a transposicao entre vias e a
ferrovia, popularmente conhecidos como
mergulhdes.

O acesso da area central ao Carapina
pode ser feito, preferencialmente, pelos
viadutos da Av. Minas Cerais e da Av.
Tancredo Neves com a Rua Sete de
Setembro, ambos inaugurados em meados
da década de 1980. Existem também
quatro passarelas de pedestres ao longo
do trecho, que interliga a Av. Tupinambas
(Carapina) ruas do Centro A. Ja o acesso ao
Alto Esplanada pode ser feito pelo viaduto
da Av. Moacir Paleta e pelo segundo
acesso do viaduto da Av. Tancredo Neves,
trecho recém-inaugurado. Os acessos
podem ser vistos na Figura 3.

No caso analisado, a ferrovia atua
como elemento de descontinuidade
urbana, limitando a conectividade entre os
bairros. Os pontos de descontinuidade
acabam se tornando espagos menos
interessantes para circulagao de pessoas e
usos comerciais, limitando o encontro
fisico que poderia ocorrer a cada esquina
(Jacobs, 2011). Observa-se, assim, um
desenvolvimento desigual entre os dois
lados dos bairros, onde o lado proximo ao
centro (“lado de c&") tende a ter maior
dinamismo espacial, oportunidades e
servicos, enquanto o "lado de 13" tem um
desenvolvimento comprometido e se
torna  menos interessante para a
implantacao de atividades urbanas mais
dindmicas. Os termos cunhados indicam a
proximidade ao centro urbano como
diferencial para o desenvolvimento mais
ou menos dindmico de certos bairros ou
conjunto de bairros (Villaga, 2017).
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Figura 3 - Mapa de localizacao das transposicoes da EFVM
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Fonte: Coogle Earth, adaptado pelos autores (2025).

A melhoria da acessibilidade
favorece a conectividade urbana e
impulsiona a dinamica intraurbana das
areas beneficiadas, enquanto areas menos
acessiveis sao menos dinamicas e tendem
a estagnacao. Neste momento, a questao
nao € a distancia geografica ao centro, mas
sim o tempo de deslocamento e a
facilidade de acesso. Harvey (1980),
Santos (1993, 2006, 2012) e Villaca (2017)
destacam que a influéncia na melhoria da
acessibilidade afeta a dindmica das areas
em torno das intervencoes.

Em virtude do aumento de
acessibilidade ao centro da cidade,
aqueles terrenos adjacentes trarao
economia de transporte a seus
eventuais ocupantes; seus valores se
alterardao e seus  proprietarios
embolsardo essa valorizacao. (Villaga,
2017, p. 80).

5 A PRODUGAO DESIGUAL DO
ESPACO URBANO EM
GOVERNADOR VALADARES

Na anadlise das oportunidades
existentes e desigualdades entre os
bairros, identificamos os equipamentos

Legenda
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urbanos presentes no recorte analisado, a
partir de quatro dimensdes: a presenca de
instituicoes de ensino publico e privado,
instituicoes de satde publica e privada,
equipamentos de cultura e lazer e areas de
risco ambiental. Os mapas produzidos
destacam a distribuicao dos equipamentos
urbanos pelos bairros, possibilitando
analises de concentracao e vacancia, areas
de influéncia e cobertura, dentre outras
analises.

Em relacao as instituicoes de ensino,
foram encontradas no Centro A escolas
publicas e privadas de ensino que variam
do nivel basico ao ensino superior, como
mostra a Figura 4. Foram encontradas duas
escolas  publicas e seis escolas
particulares, que atendem do ensino
basico ao médio. Duas das escolas
particulares encontram-se na divisa entre
o Centro A e o Centro C.

De ensino superior e cursos técnicos
profissionalizantes, foram encontradas
nove instituicoes, todas particulares, sendo
a grande maioria formada por polos de
Educacao a Distancia.

SSH, Palmas, TO, v. 1, n. 9, jan./jun., 2026, p. 83



Figura 4 - Mapa de instituigoes de ensino
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No bairro Esplanada nao foram
encontradas instituicoes de ensino. A Unica
existente era uma escola particular cujas
atividades foram encerradas no final de
2020, devido as dificuldades impostas
pela  pandemia de Covid-19°. A
proximidade e facilidade de acesso do
bairro ao Centro A, possibilitar que os
servicos inexistentes sejam supridos por
aqueles ofertados pelo centro, ficando no
bairro somente servicos de primeiras
necessidades ou o excedente de pontos
comerciais oriundos do centro, mas que
buscam no bairro a tranquilidade e maior
facilidade de estacionamento para clientes
e consumidores.

No bairro  Carapina,  foram
encontradas trés instituicoes de ensino,
todas publicas, sendo uma escola do
Estado e duas Escolas Municipais de
Educacao Infantil e Ensino Fundamental
(EMEIF). A escola estadual e uma das
EMEIF estao localizadas na Rua Ipiranga, na
parte mais alta e central do bairro,
enquanto a outra EMEIF na Av. Tancredo
Neves, na parte mais baixa do bairro, as
margens da canalizagdgo do corrego
Figueirinha. A auséncia de instituicoes de

# £5COLAS PUBLICAS
&+ LIMITE DOS BAIRROS

ensino privadas reforca o carater popular
do bairro.

O Alto Esplanada, mesmo com uma
populacao pequena, apresenta uma
franquia particular de escola de educacao
infantil bilingue de  metodologia
canadense. A especificidade da escola
indica que sua area de influéncia excede
os limites do bairro, recebendo criancas de
outros bairros das camadas de mais alta
renda da cidade, o que justifica que a
quantidade reduzida de moradores nao
influi no sucesso da instituicao.

Quanto as instituicoes de saude,
podemos notar uma grande presenca de
instituicoes publicas e privadas no Centro
A, incluindo hospitais, policlinicas e
centros de atendimento especializados,
conforme apresenta a Figura 5.
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Figura 5 - Mapa de instituicoes de satde
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A concentracao das instituicoes tanto
publicas quanto privadas no centro atende
uma premissa de centralidade do bairro,
como forma de facilitacdo de acesso aos
servicos pela populacao. Além do mais, as
instituicoes privadas tendem a ocupar o
centro para absorver a demanda nao
somente do bairro, mas de boa parte da
cidade. No bairro Esplanada, nao foram
encontradas instituicoes de salde, o que
reforca a dependéncia do bairro aos
servigos disponibilizados no centro.

P

J& no Carapina, encontramos
somente instituicoes pulblicas de saude
para atendimento a populacao do bairro.
Ao todo, foram identificadas trés
instituicoes, todas de Estratégia de Salde
da Familia (ESF). ESF é um modelo de
organizacao da atencao primaria a saude
que visa fornecer cuidados abrangentes e
personalizados aos cidadaos, com foco na
familia e no territério. A presenca dos
equipamentos mostra um foco de atuacao
do Sistema Unico de Sadde (SUS). Tal
situacao reforca o carater popular do
bairro, e o desinteresse de instituicoes
privadas de se instalarem no local.

No bairro Alto Esplanada nao foram
encontradas instituicoes de saltde, sejam
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elas publicas ou privadas. Existe no
entorno imediato do bairro um centro de
saude multidisciplinar  particular com
atendimento de diversas especialidades de
apoio e terapia ocupacional. Apesar de
nao se encontrar dentro do limite fisico do
bairro, o centro supre a demanda de
atendimento particular da cooperativa de
satde em nivel municipal.

O equipamento ocupa um terreno
grande, com aproximadamente 10.000m?2.
A localizacdo do equipamento explora a
proximidade com o centro, mas numa area
de menor valor fundiario, o que possibilita
a instalagdo do equipamento a um custo
imobiliario menos significativo.

A presenca de equipamentos de
cultura e lazer constituem elementos
importantes para a melhoria da qualidade
de vida urbana. Foram considerados
equipamentos de cultura e lazer
edificacoes e espacos, sejam publicos ou
privados, destinados ao uso coletivo para
atividades afins, como pracas publicas,
teatros, espacos para préatica de esportes e
entre outros, como mostra a Figura 6.
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Figura 6 - Mapa de espacos publicos de cultura e lazer
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Fonte: Coogle Earth, adaptado pelo autor (2025).

O levantamento realizado apontou
uma grande concentragao de
equipamentos de cultura e lazer na area do
Centro A, dentre eles: estadio de futebol,
praca de esportes, teatros e cinco pracas.

No bairro Esplanada, nao ha
presenca dessa tipologia de equipamento.
Como apontado, por ser um bairro
relativamente pequeno e anexo ao centro,
utiliza os equipamentos disponiveis no
centro e que sao de facil acesso aos seus
moradores. No Carapina nao foram
encontrados equipamentos desta tipologia
em seu limite territorial. Ja dentro do limite
territorial do Bairro Alto Esplanada, ha um
centro de cultura e lazer localizado na Av.
Tancredo Neves. A implantacdo do
equipamento foi feita em um terreno
destinado a equipamentos publicos e
institucionais reservado em atendimento a
legislacao urbanistica no ato de aprovacao
do loteamento. O centro inaugurado em
2017 possui um Centro de Referéncia em
Assisténcia Social (CRAS), biblioteca, pista
de skate, telecentro comunitario com
computadores que dao acesso a internet,
quadra poliesportiva e teatro com
capacidade para 100 pessoas. A instalacao
atende principalmente as comunidades

dos bairros Carapina, Nossa Senhora das
Cracas, Santa Efigénia, Querosene e Santa
Helena, com predominio de uma
populacao em situacao de vulnerabilidade
socioecondémica.

Em relacao a presenca de areas de
riscos ambientais® no recorte analisado,
um relatério do Servico Geolégico do
Brasil, elaborado em 2013, apontou que
duas dentre cinco areas do municipio que
apresentam riscos geologico-geotécnicos,
encontram-se  no  Carapina, como
apresenta a Figura 7.

As areas identificadas estao na Rua
Galiléia e Rua Jagana, ambas na parte mais
central do bairro (Pedrazzi; Lana; Ribeiro,

2013). Entende-se como risco
geologico-geotécnico a exposicao e
vulnerabilidade de determinadas

localidades a processos de movimentagao
de materiais solidos, deslizamento de
encostas e macicos de terra em terrenos
inclinados. Os processos podem ser
naturais ou induzidos, e oferecem riscos a
integridade fisica, perdas materiais e
patrimoniais de grupos ou comunidades
(Carvalho; Galvao, 2016). No que diz
respeito aos demais bairros, nao foram
identificadas areas de riscos ambientais.
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Figura 7 - Mapa de areas de risco geologico-geotécnico

Fonte: Coogle Earth, adaptado pelo autor (2025).

Ao analisarmos a distribuicao dos
equipamentos pulblicos e comunitarios nos
bairros centrais de Governador Valadares,
assim como a oferta de servicos presente
em cada bairro, é possivel identificar uma
maior concentracao entre 0s servigos
ofertados pelo Centro A do que nos
demais. Essa analise s6 é possivel quando
trazemos um olhar para a escala
microlocal, como sugerido por Souza
(2013), para analisar questoes
intraurbanas. Podemos considerar que o
processo que inseriu a cidade nas redes
globais, tal qual apresenta Santos (2006), a
partir da presenca da EFVM, serviu de
motor ao desenvolvimento urbano, mas
necessariamente condicionou seu
processo intraurbano de producao do
espaco.

Nesse sentido, vale destacar a
presenca da ferrovia na area central da
cidade. A presenca da EFVM no centro
urbano configura uma barreira espacial
que influencia a dinamica intraurbana. O
limite imposto pela EFVM nao impediu o
crescimento da cidade para além, mas
determinou um crescimento
essencialmente linear ao longo das
primeiras décadas de formacao da cidade.
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Somente apds os anos 1960 comeca a ter
um crescimento mais substancial da
cidade além dos limites da ferrovia
(Guimaraes, 2009).

Ha ainda um aspecto importante em
relacao ao limite imposto pela ferrovia,
que foi a mudanca de seu trajeto no
centro. Até o final da década de 1940, sua
presenca dividia a cidade entre a “cidade
velha’, representada pela area no entorno
da Rua Direita (Rua Prudente de Morais)
com ruas estreitas e tracado sinuoso, da
“nova cidade”, representada pelo tracado
urbano planejado com ruas largas e
quadras ortogonais. O limite ficou
evidenciado.

A partir da década de 1950, a
alteracao da localizacao do limite também
altera a dinamica intraurbana. Nesse caso,
podemos analisar, com a contribuicao de
Villaca (2017), quando analisamos a
presenca da barreira urbana em relacao ao
centro da cidade, espaco dotado de
melhor infraestrutura e mais dinamico. “A
barreira divide o espaco urbano em duas
partes que tém custos e tempos de
deslocamento ao centro diferenciados”
(Villaga, 2017, p. 114). A mudanga de
posicao da EFVM no cenario urbano
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também alterou o lado em que o centro
esta em relacao a barreira. O “lado de ca”
do recorte estudado passa a ser o Centro
A/Esplanada, enquanto o “lado de [a”
passa a ser os bairros Carapina/Alto
Esplanada.

Aqui o tempo de deslocamento para
acesso a servicos publicos e melhores
oportunidades, sejam elas de emprego ou
estudos, passa a ter grande relevancia.
Harvey (1980, p. 45) aponta que:

a acessibilidade a oportunidades de
emprego, recursos e servicos de
bem-estar pode ser obtida somente
por um preco, € esse preco §,
geralmente, igualado ao custo de se
superar distancias, de usar o tempo.
(Harvey, 1980, p. 45).

Nesse contexto, conforme Lefebvre
(1974), a localizagao incorpora um valor de
uso associado aos Servicos e
oportunidades existentes no entorno. Essa
imposicao do limite pela EFVM desconecta
a cidade, sendo tal caracteristica também
apontada por Jacobs (2011). A reducao da
interacao entre os bairros limitrofes, como
o caso do Centro A e o Carapina, causa um
efeito de desenvolvimento desigual entre
0s espacos, que vai além das condicoes de
infraestrutura.

As localizacoes do Centro A passam
a ser objetos de disputa entre os agentes
imobiliarios, visto que a cidade reproduz o
sistema de trocas capitalista, conforme
conceito apontado por Harvey (1980,
2005). Ja Villaca (2017) aponta que a
estruturacao intraurbana é produzida sob
influéncia do consumo das classes de
renda mais alta, a partir de um processo
de dominacao e apropriacao diferenciada
das vantagens e recursos do espago
urbano. Dentre as vantagens urbanas, “a
mais decisiva € a otimizacao dos gastos de
tempo (..) as diversas localizagoes
urbanas, especialmente ao centro urbano”
(Villaga, 2017, p. 328).

Ao analisar a distribuicao espacial
dos equipamentos urbanos no recorte
estudado, sejam eles publicos ou
particulares,  podemos  ver  essas

diferenciacdes no espaco produzido. No
caso das instituicoes educacionais,
encontramos uma grande diversidade no
eixo Centro A/Esplanada, com presenca
de escolas pdblicas e particulares,
instituicoes de ensino superior particulares
e de ensino técnico-profissionalizante. A
presenca das instituicoes mostra o grau de
diversidade do publico-alvo atendido por
elas, devido a facilidade de acesso de
transporte publico coletivo ou por veiculos
particulares.

No caso do Alto Esplanada, a escola
infantil encontrada, pelo seu alto grau de
especializacago e custo elevado de
mensalidade, atende as pessoas com
maior poder aquisitivo da sociedade
valadarense. A instituicao esta localizada
logo na entrada do bairro, onde pais
deixam seus filhos em seus carros
particulares, nao  dependendo  de
transporte coletivo. A pequena populacao
do bairro, ainda em consolidacao, justifica
o argumento de que a instituicao atende
uma populacao além dos limites do bairro.

Enquanto, ao verificarmos no
Carapina, existe apenas a presenca de
instituicoes de ensino publicas, voltadas a
atender a populacdo do bairro e seu
entorno imediato. A situacao nos leva a
considerar que ha uma baixa atratividade
para investimentos privados em
equipamentos educacionais no bairro e a
dependéncia de investimentos publicos
estaduais ou municipais para fornecimento
da educacao a populacao.

A presenca concentrada de
equipamentos e instituicoes de salde
também fica evidenciada pela diversidade
encontrada no eixo Centro A/Esplanada. A
presenca de hospitais publicos e
particulares, assim como outros
equipamentos de salde de menor porte,
fortalece o carater central do bairro e a
pluralidade de publico atendida. No Alto
Esplanada, mesmo com a pequena
populacao do bairro, ha presenca da Casa
Unimed, espaco de  atendimento
multidisciplinar de salde particular. Em
contrapartida, ndao sao encontrados
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equipamentos de salde particulares no
bairro Carapina. O poder publico se faz
presente com as ESF, que tem como foco a
acao de satde preventiva a populagao.

A questao fica ainda mais evidente
quando analisada a presenca de espagos
publicos de cultura e lazer. O Céu das
Artes, Unico equipamento publico que
atende demandas da comunidade com
espacos para pratica de esportes,
manifestacoes culturais e eventos, foi
construido  somente em 2017. A
inexisténcia de espacos verdes de lazer
como pracas no bairro Carapina mostra os
resultados de uma ocupacao urbana
informal, sem a reserva de espagos
institucionais ou areas verdes.

Ao contrario, areas urbanas que
deveriam ser preservadas, como areas de
preservagao  permanente  (APP) de
encostas de morros passam a ser
ocupadas, conferindo um risco aos seus
moradores. Maricato (1996, 2011) traz que a
ocupacao de areas inadequadas e

ambientalmente frageis, assim como a
ilegalidade de posse da terra, sao
consequéncias de sistema mercadolégico
imobiliario que visa o lucro e impde as
camadas desfavorecidas economicamente
as areas mais suscetiveis a riscos
ambientais.

6 O FATOR LOCALIZACAO COMO
ELEMENTO DE DIFERENCIAGAO DE
PRECOS VENAIS

O valor venal, embora nao reproduza
integralmente o preco de mercado,
funciona como um indicador eficaz para
mensurar o preco da terra urbana e a
valorizacao imobiliaria. Para este fim,
foram  selecionados  seis  imoveis
residenciais por bairro com base em
distribuicao  espacial homogénea no
recorte analisado e com disponibilidade de
dados de area e valor venal territorial e
predial no BCl, conforme apresenta a
Figura 8.

Figura 8 - Mapa de localizacao dos iméveis levantados
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A analise comparativa apresentada
na Tabela 1 revelou uma clara
diferenciacao de pregos. Os terrenos do
Centro A sao os mais valorizados, com
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preco médio de R$ 2.285,30/m?. O valor
do metro quadrado mais alto foi de R$
3.455,43, e o mais baixo, de R$ 1.073,28. A
variacao de preco entre eles é de 221,95%,
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o que corresponde a uma diferenca de R$
2.382,15/m2. O valor decai a medida que
os imoveis se aproximam da ferrovia, onde

os lotes mais caros estao localizados mais
ao sul do recorte, e os mais baratos,
adjacentes a EFVM.

Tabela 1 - Analise do valor venal dos iméveis por bairro

AREA DO IMOVEL (M?) VALOR VENAL [REAIS) VALOR/ METRO QUADRADO (R$/M”) VALOR MEDIO (R$/M?)

BAIRRO CTM LOTE | CONSTRUIDA | TERRITORIO PREDIAL TOTAL (IPTU) LOTE EDIFICAGAO |  IMOVEL LOTE EDIFICAGAD |  IMOVEL
01.064.0179.001 227,00 7998\ R$ 24363399 |R$ 78.883,85 | R$ 32251784 |R$ 1.07328 |R$ 986,29 | R§ 2.059,57
01.005.0178.001 280,50 22891 R§  406.790,50 | R§ 210.064,55 | R$ 616.855,05 | R§ 1.450,23 | R$ 917,67 | R§ 2.367,91
01.024.0328.001 399,00 257,62| R$ 1.253.378,70 | R$ 251.793,29 | R$ 1.505.171,99 | R§ 314130 | R$ 977,38 | R§ 4.11868

CENIRY 01.013.0196.001 520,00 334,78/ R§  754.121,42 | R§ 303.050,34 | R$ 1.057.171,76 | R§ 1.450,23 | R$ 90522 | R§ 2.35546 B *4 97295
01.037.0398.001 857,50 385,89| R$ 2.963.031,23 | R$ 515.332,28 | R$ 3.478.363,51 | R§ 345543 | RS 1.33544 | R 4.790,87
01.043.0040.001 490,00 237,56 R$ 1.539.237,00 | R$ 170.023,51 | R$ 1.709.260,51 | R§ 3.14130 | R$ 715,71 | R§ 3.857,01
01.018.0549.001 864,00 346,32 R$ 1.378.301,92 | R$ 334.893,22 | R$ 1.713.195,14 | R§ 1.595,26 |R$ 967,01 | R§ 2.562,26
01.020.0114.001 380,00 226,93| R$ 551.088,73 | R$ 197.16532 | R$ 748.254,05 | R$ 1.450,23 [ R$ 868,84 | R§ 2.319,07
01.063.0235.001 319,00 289,53 R$  326.055,07 | R$ 618.346,16 | R$  944.401,23 | R$ 1.022,12 [R§ 213569 | R$ 3.157,81

ESELANADA 01.033.0214.001 432,00 510,70| R$  626.500,87 | R$ 447.703,56 | R$ 1.074.204,43 | R$ 1.450,23 | R$ 876,65 | R$ 2.326,88 RS 137163 R RS 242051
01.033.0416.001 432,00 212,05/ R$  626.500,87 | R$ 169.538,16 | R$ 796.039,03 | R$ 1.450,23 [R$ 799,52 | R§ 2.249,75
01.020.0341.001 435,00 272,28\ R$ 548.840,87 | R§ 273.802,56 | R§ 82264343 | R$ 1.261,70 | R$ 1.005,59 | R$ 2.267,30
05.060.0319.001 320,00 128,75| R$  152.457,76 | R$ 10259512 | R§ 255.052,88 |R§ 47643 (RS 796,86 | R§ 1.273,29
05.090.0096.001 335,00 10590| R$ 12622918 |R$ 56.074,01 | R$ 182.303,19 |R$ 376,80 (RS 52950 | R§ 906,30

T Ub.DQ'j.UIQb.UUI ’134,00 &:2,'2u R$ 1007085 |R$ 50.661,01 | R$ bU.j'd"l,Bb R§ 7516 |R$ 81449 |R§ 889,64 RS 18937 |8 632 |ms wnee
05.073.0091.001 387,00 §0,37| R$ 2511905 |R$ 2724445 | R$ 5236350 | RS 6491 | RS 45129 RS 51620
05.081.0150.001 248,00 266,82| R$ 16.944,17 | R$ 158.009,53 | R$ 174.953,70 | RS 68,82 | R 592,20 | R§ 660,52
05.054.0312.001 300,00 59,70| R§  22.381,76 |R$ 38.809,77 | R$§  61.281,53 |R§ 7461 | RS 651,50 |R§ 726,19
02.254.0364.001 372,70 250,32| R$ 118.83240 | R$ 203.739,03 | R$ 32257143 |R§ 31884 (R 81391 |R§ 113276
02.255.0651.001 602,99 313,60| R$ 19225851 | R$ 361.07340 | R$ 55333191 |R§ 318,84 | R$ 1.151,38 | R§ 1.470,22
ALTO 02.262.0320.001 400,85 241,44| R$  127.807,80 | R$ 22552953 | R$ 353.337,33 |R§ 318,84 | R$ 934,10 | R§ 1.252,94

ESPLANADA |02.258.0230.001 400,06 295,89| R$  140.311,50 | R$ 367.542,35 | R$ 507.853,85 |R§ 350,73 | R$ 1.242,16 | R§ 1.592,88 E R F5I1.063.46) | RS 1.409,96
02.257.0207.001 819,31 359,85 R$ 248.168,86 | R$ 44565353 | R$ 693.82241 |R§ 302,90 | R$ 123844 | R§ 1.541,34
02.262.0155.001 401,58 295,83| R$  128.040,55 | R$ 34042585 | R$ 468.466,40 |R§ 318,84 | R$ 1.150,75 | R§ 1.469,59

Fonte: Dados de BCI/PMGV. Adaptado pelos autores (2025).

No Esplanada, a média do valor venal
dos terrenos é de R$ 1.371,63/m? e a
variacao entre o lote mais caro (R$
1.59526/m?) e o mais barato (R$
1.022,12/m?) é de 56,07%. O terreno de
menor valor também esta localizado
proximo a ferrovia. Em contrapartida, o
bairro Carapina apresenta a dindmica
oposta. Com um preco médio de R$
189,37/m?, é o menos valorizado. A
variacao de precos no bairro é a maior
entre os estudados, chegando a 633,98%.
O imével com maior valor venal foi
encontrado proximo a ferrovia (R$
476,43/m?), enquanto o de menor valor
(R$ 64,91/m?) estava em uma area mais
distante e acidentada. Essa situacao se
explica pela busca de acessibilidade, pois
a proximidade da ferrovia, nesse caso,
representa um acesso mais facil ao centro.

No Alto Esplanada, com um preco
médio de R$ 321,50/m?, o bairro
apresentou a menor variacao de pregos
venais (15,79%). O valor mais alto foi de R$
350,73/m?, e o mais baixo, de R$
302,90/m2. No entanto, o bairro é um

exemplo de especulacao imobiliaria, pois
anuncios em sites de imobiliarias mostram
lotes sendo vendidos por até R$
1.500,00/m?, quase cinco vezes o valor
cadastral. Isso evidencia o potencial de
valorizagao percebido pelo mercado. Essa
dindmica imobiliaria, combinada com a
facilidade de acesso ao centro, contribui
para que o bairro se consolide como uma
area de classe média alta, aprofundando
as desigualdades socioespaciais.

A localizacao urbana é um dos
fatores mais relevantes para a precificacao
de um terreno. O preco da terra urbana é
composto, basicamente, de dois pontos: o
preco das infraestruturas e o preco da
localizagado. “A localizacdo ou ponto € o
valor de uso produzido pelo trabalho
coletivo dispendido na construcao da
cidade” (Villaca, 2017, p. 74). Ou seja, nao €
apenas o preco da infraestrutura ou da
edificacao que se paga ao adquirir um
imoével, mas todo o esforco conjunto
empreendido em sua producao e as
vantagens de sua localizacao, conferindo
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um valor adicional de uso (Lefebvre, 1974;
Santos, 2012; Villaca, 2017).

Considerando a presenca da ferrovia
nessa analise, foi encontrada uma relacao
entre as distancias dos imoveis analisados
e a ferrovia com o prego dos terrenos. No
caso do Centro A, verificamos que os
terrenos localizados mais ao sul do recorte
analisado possuem o preco mais elevado
por metro quadrado, enquanto os lotes
mais proximos a EFVM sao os mais
baratos.

Ao analisarmos 0s dados,
observamos que existem dindmicas que
influenciam no preco da terra urbana na
area central de Governador Valadares e
essas dindmicas podem resultar em
desigualdades  socioespaciais.  Santos
(1993) aborda que a especulagao
imobiliaria deriva de uma sobreposicao do
sitio natural por um sitio social, a partir das
expectativas geradas pela disputa de uma
dada localizagdo. Ou seja, o territorio
urbano esta sujeito as acoes dos diversos
agentes que produzem o espaco da cidade
de forma seletiva e desigual. Esta
sobreposicao pode ser o motivo da
valorizacao imobiliaria vista nos lotes do
eixo Centro A/Esplanada.

No caso analisado, observa-se a
atuacao de mecanismos de controle de
natureza econdémica, politica e ideoldgica
na valorizacao diferenciada dos bairros
centrais. A natureza econdmica versa,
principalmente, sobre a questao da
localizacado e a valorizacao derivada da
melhoria de acesso aos iméveis urbanos. E
possivel reparar o processo de renovacao
urbana que o Centro A e Esplanada vem
sofrendo nos dltimos anos, com
empreendimentos imobiliarios
substituindo as edificacoes existentes,
enquanto no Alto Esplanada, observa-se
um aumento no nimero de construgoes.

A natureza politica envolve o
controle estatal, em primeiro plano, com a
localizagao dos equipamentos estatais no
cenario urbano. Como pudemos ver no
levantamento  feito, os  principais

equipamentos estatais se localizam na area
central da cidade, o que fomenta ainda
mais as agoes especulativas do mercado.
Em segundo plano, deriva sobre a
producao da infraestrutura, onde a decisao
politica de implantagao de um sistema de
transportes ou a construgcao de um viaduto
influenciam diretamente no preco da terra
urbana em seu entorno. E, em terceiro
plano, através da legislacdo urbanistica,
permitindo aumento de coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao e
outros mecanismos que favorecem o
investimento do capital no setor.

Quanto ao processo ideoldgico, a
especulacao imobiliaria assume papel
central como mecanismo materializador
dessa hegemonia ideologica e dos
processos de segregacao socioespacial. Ao
inflacionar artificialmente o valor dos
imoveis nas areas valorizadas,
particularmente na regiao central, os
agentes econdémicos, em alianca com
interesses politicos, acabam por restringir
nao somente O acesso aos Servicos
publicos, mas também dificultam o acesso
econémico a “cidade formal”.

A atuacao seletiva do Estado, ora por
meio de investimentos pudblicos, ora por
alteracoes na legislagdo urbanistica,
frequentemente legitima e impulsiona tais
praticas especulativas. Corréa (2006)
aponta que a atuagao do Estado cria
condicdes de realizacao e reproducgao da
sociedade capitalista, criando mecanismos
que elevam a segregacao residencial e sua
concretizacdo. Ja Souza (2013), destaca
que essa conivéncia estatal com os
interesses do capital imobiliario nao
apenas consolida o cenario de segregacao,
mas evidencia o entrelacamento entre
poder politico e econdmico na produgao
do espaco urbano desigual.

Conforme apresenta Villaca (2017),
somente os terrenos vazios tém seus
precos atualizados de acordo com o
mercado, por deterem ainda todo o seu
potencial construtivo, e ainda, de
valorizacdo imobiliaria. E a realidade
aferida no bairro Alto Esplanada. A
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dindmica econ6émica imobiliaria em
efervescéncia, como mostrado
anteriormente, reflete sobre seu valor
venal aferido pela PMGV e a elasticidade
do preco de mercado dos lotes ainda
disponiveis a venda. A medida que novas
construcoes sao iniciadas ou concluidas no
bairro, os precos da terra vao se
adequando a realidade do mercado,
consolidando um padrao de valorizacao
que exclui a populagédo de baixa renda e
contribui para a segregacao socioespacial.

Assim, o bairro do Carapina se
coloca como espaco de permanéncia
possivel a populacao de baixa renda,
condenada ao processo de expulsao
progressiva as regides periféricas da
cidade pelo aumento de custo da terra
urbana, resultante da  especulagcao
imobiliaria. A populagao do bairro enfrenta
dilemas urbanos, como violéncia e
deficiéncias nos servigos publicos, além de
estigmas sociais e culturais. Somado a
isso, as caracteristicas urbanisticas do
bairro, com imdveis pequenos, muitos
ainda passiveis de regularizacao fundiaria,
ruas e vielas estreitas e a topografia
acidentada, acabam por proteger o bairro
das a¢oes especulativas do mercado.

Contudo, essa aparente "blindagem”
nao significa que o bairro Carapina esteja
imune as pressdes do mercado imobiliario
a longo prazo. A proximidade com o
centro e a crescente escassez de areas
disponiveis proximas a area central podem
despertar o interesse de agentes
imobiliarios. O resultado desse processo
de renovagao urbana pode ser desastroso,
se nao forem cuidadosamente planejados
e geridos, levando a gentrificacdo e a
expulsao dos moradores de baixa renda
da area.

7 CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho permitiu evidenciar que
o processo de produgao socioespacial em
Governador Valadares foi influenciado pela
presenca da ferrovia EFVM. Embora tenha
impulsionado o desenvolvimento urbano,

a ferrovia também contribuiu para a
diferenciacao socioespacial. A analise
revela uma clara concentracao de servicos
e oportunidades no setor mais proximo do
centro, enquanto os bairros no setor
oposto ao centro enfrentam desafios
urbanisticos e sociais significativos.

Consideramos que a especulacao
imobiliaria atua como um mecanismo de
segregacao, que impulsiona a valorizacao
da terra nas areas mais nobres e expulsa a
populacao de baixa renda para as areas
mais vulneraveis. A conivéncia do Estado
com essa dinamica, através de
investimentos e legislacoes que favorecem
o capital imobilidrio, aprofunda a
segregacao e a falta de equidade.

Essa discussao ressalta a
necessidade da construcao de uma cidade
mais justa, inclusiva e sustentavel, sendo
fundamental que o poder publico adote
politicas urbanas que promovam a
reducao das desigualdades. Isso inclui a
necessidade de repensar o papel da EFVM
na cidade, com a construcao de novas
transposicoes, a requalificacdao  dos
espagos em seu entorno e a promogao de
atividades que integrem os bairros. Além
disso, a distribuicao mais equilibrada de
infraestrutura e servicos publicos, a
regularizagao fundiaria e o combate a
especulacao imobiliaria sao cruciais.

Como recomendacdes para estudos
futuros, sugerimos a ampliacao da analise
para outras areas e bairros, além da
realizacao de pesquisas que investiguem a
percepcao dos moradores sobre essas
dinamicas e as estratégias de apropriacao
do espacgo urbano. A compreensao critica
das forcas que moldam o territério é
indispensavel para garantir o efetivo
direito a cidade para todos.
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NOTAS

'Segundo o Panorama do Censo 2022, a populacao
total do centro de Gov. Valadares é de 9.127
habitantes, incluindo os recortes Centro A, B e C.
Os setores censitarios nao sao coincidentes com o
mapa de bairros da prefeitura, portanto a
populacao do recorte foi estimada.

’Figueira era o nome dado a vila que originou o
municipio de Governador Valadares. O atual nome
foi dado pelo Decreto-lei Estadual n° 148, de 17 de
dezembro de 1938, um ano apds sua emancipagao
do municipio de Pecanha.

3Crise sanitaria que além das implicaces na sadde
publica, gerou transformacdes nas no mercado de
servigos e na mobilidade das populagdes urbanas.

‘Area de risco ambiental é a area passivel de ser
atingida por fenémenos ou processos naturais e/ou
induzidos que causem efeito adverso. As pessoas
que habitam essas &reas estdo sujeitas a danos a
integridade fisica, perdas materiais e patrimoniais.
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